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            This thesis has two main objectives, which are (1) to study the current “Building Permission 
of Hotel Type under Thai Building Law” that is suitable for every existing hotel in terms of physical 
structure, especially for hotel adaptations that exist in large quantity in Bangkok, and (2) to analyze 
the current situation from involved parties such as hotel entrepreneurs, hotel guests, and 
architects. The analytic results will be guidelines for  the improving “Building Permission of Hotel 
Type under Thai Building Law” in the future.  
 The scope of the thesis is primarily concerned with hotel permission in regards to the 
physical structure of the building, which is limited to measurable and quantifiable factors. The 
results were collected through the use of literature review, observation, interviews and a 
questionnaire. Results from the research were then compared to the existing laws. 
              From the thesis study, the analysis showed that the reasons why hotel adaptations can’t 
be applied for under the current licensing based on the following factors: (1.) Lack of relevant 
information during the permission process. This problem can be solved by improving the level of 
cooperation among 3 main related organizations, which include the Department of Public Works 
and Town & Country Planning, the Public Works Department, and the Department of Provincial 
Administration, in order to provide information regarding the permission process through electronic 
publishing. (2.) The permission process, which can be solved by the creation of a one-stop service 
point, where applicants can complete the whole permission process. (3.) A lack of existing 
guidelines in regards to hotel adaptations. This problem can be solved by creating decision 
benchmarks for authorities in terms of considering guidelines for the specified hotel adaptation. 
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บทที่ 1 

บทน ำ 
 

 
1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ประเทศไทยเป็นหนึง่ในสมาชิกอาเซียนตัง้แตปี่ พ.ศ. 2510 ซึ่งได้มีการพฒันาความร่วมมือ

ระหวา่งประเทศสมาชิกมายาวนาน ในต้นปี พ.ศ. 2553  เขตการค้าเสรีอาเซียนได้ก้าวสู่ความเป็น

ประชาคมอาเซียน ซึ่งจะประกอบด้วยสามด้าน คือ ประชาคมอาเซียนด้านการเมืองและความ

มัน่คง ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และประชาคมสงัคมและวฒันธรรมอาเซียน ในปี พ.ศ. 2558” 

โดย“ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) มีเป้าหมายของการ

รวมกลุม่เศรษฐกิจเป็นตลาดและฐานการผลิตเดียว (Single Market and Production Base) โดย

ให้มีการเคลื่อนย้ายสินค้า บริการ การลงทุนและแรงงานฝีมือ ภายในอาเซียนอย่างเสรีและการ

เคลื่อนย้ายเงินทนุท่ีเสรีมากขึน้ภายในปี พ.ศ.2558 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนจึงเป็นประโยชน์

ตอ่ประเทศไทยในการขยายการสง่ออกและ โอกาสทางการค้า และการบริการในสาขาท่ีประเทศ

ไทยมีความสามารถในการแขง่ขนัเช่น การท่องเท่ียว โรงแรมและภตัตาคารสขุภาพ ฯลฯ1 

โรงแรมจึงเป็นธรุกิจประเภทหนึ่งท่ีมีผลจากนโยบายอาเซียน เพราะเป็นธุรกิจด้านบริการ 
ถือได้วา่เป็นธรุกิจหวัใจหลกัของการท่องเท่ียวภายในประเทศ เน่ืองจากเมื่อมีการเปิดการค้าเสรี
เกิดขึน้ การเดินทางระหวา่งประเทศในกลุม่อาเซียนก็จะเพ่ิมมากขึน้ ผลท่ีตามมาคือ อตัราการเข้า
พกัในโรงแรมก็จะเพ่ิมมากขึน้ด้วย ธรุกิจโรงแรมจึงเป็นธรุกิจบริการท่ีตอบรับกบัความต้องการของ
นกัท่องเท่ียวท่ีเพ่ิมมากขึน้2 โดยการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย ประมาณการวา่จะมีถึง 11.13 ล้าน
คน โดยมีรายได้จากการท่องเท่ียวประมาณ 370,000 ล้านบาท 3 

 

                                                             
1 ศูนย์ข้อมูลความรู้ ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน, ประวตัิความเป็นมาประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน(AEC) [ออนไลน์], 24 

มิถุนายน 2555.  แหลง่ท่ีมา:  http://www.thai-aec.com   
2 ศูนย์วจิยักสกิรไทย. การพฒันาธุรกิจ Hospitality ในภาคบริการทอ่งเท่ียวเพ่ือก้าวสูต่ลาดอาเซียน(AEC). [ออนไลน์, 

24 มิถุนายน 2555. แหลง่ท่ีมา: http://kasikornresearch.com  
3 “การทอ่งเท่ียวและศกัยภาพการลงทนุในธุรกิจโรงแรม,” วารสารเศรษฐกิจวเิคราะห์ 19, (7 กรกฎาคม 2544): 2. 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%84%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
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ตารางท่ี 1.1 แสดงจ านวนนกัท่องเท่ียวตา่งชาติ  ปี พ.ศ. 2551 -2555 (มิถนุายน) 

 
ท่ีมา ส านกังานตรวจคนเข้าเมือง และกรมการทอ่งเท่ียว 

จากตารางแสดงจ านวนนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติ ปี 2551 – 2555 (มิถุนายน)  พบว่า 
เดือนมิถุนายนปี 2555 มีนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติ จ านวน 1,624,859 คน เพ่ิมขึน้ 140,151 คน
หรือคิดเป็นร้อยละ 9.44 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี ท่ีผา่นมา การเพ่ิมขึน้ของจ านวนนกัท่องเท่ียว
ดงักลา่ว เป็นผลจากการขยายตวัของนกัท่องเท่ียวจากทกุภมูิภาค รายได้จากชาวตา่งชาติจากการ
ประกอบธรุกิจโรงแรม ในปี พ.ศ.2550 มีมลูค่า 547,782 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากปีท่ีแล้ว +13.57%4 
แสดงให้เห็นความส าคัญของกิจการโรงแรม ซึ่งได้เพ่ิมจ านวนมากขึน้เร่ือยๆ ทุกปี ตอบรับกับ
จ านวนนกัท่องเท่ียวตา่งชาติท่ีเพ่ิมมากขึน้ ธรุกิจโรงแรมจึงต้องพร้อมท่ีจะรองรับอตุสาหกรรมการ
ท่องเท่ียวจากอาเซียนและให้ผู้รับการบริการได้รับความปลอดภยัเป็นมาตรฐานสากล   

 “ผลการส ารวจการด าเนินกิจการโรงแรมและเกสต์เฮาส์ในปี 2552 ทั่วประเทศ พบว่า มี

จ านวนทัง้สิน้ 5,420 แห่ง ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในภาคใต้ประมาณ 1,490 แห่ง หรือร้อยละ 27.5

รองลงมาตัง้อยู่ในภาคกลางประมาณ 1,467 แห่งหรือร้อยละ 27.1 ส าหรับโรงแรมและเกสต์เฮาส์ท่ี

                                                             
4 คณะท างานกรมการทอ่งเท่ียว กระทรวงการทอ่งเท่ียวและกีฬา. สรุปสถานการณ์นกัทอ่งเท่ียวชาวต่างชาติ ปี 2554 

และแนวโน้มปี 2555. กรุงเทพมหานคร: กรมการทอ่งเท่ียว กระทรวงการทอ่งเท่ียวและกีฬา. 2555  
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ตัง้อยู่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและภาคเหนือมีประมาณ 1,091 แห่ง และ 1,078 แห่ง หรือร้อย

ละ 20.1และร้อยละ 19.9 ตามล าดบั ส าหรับโรงแรมและเกสต์เฮาส์ท่ีตัง้อยู่ในกรุงเทพมหานครมี

ประมาณ 294 แห่งหรือร้อยละ 5.4”5 จ านวนโรงแรมในเขตกรุงเทพมหานครท่ีมีการจดทะเบียนกับ

กระทรวงมหาดไทยในเดือนพฤศจิกายน ปี พ.ศ.2554 มีจ านวน 329 โรงแรม หรือ 64,450 ห้อง 

และท่ีไมม่ีใบอนญุาตโรงแรมอีก 353 โรงแรมหรือ 34,803 ห้อง ซึ่งมีจ านวนมากกวา่จ านวนโรงแรม

ท่ีได้รับใบอนญุาตถกูต้องตามกฎหมาย ซึ่งข้อมลูดงักลา่วมีความสอดคล้องกับข้อมลูท่ีได้จากการ

สมัภาษณ์นายเจษฎา ปัน้กิจดี ท่ีกลา่วไว้วา่ “ปัจจุบันมีโรงแรมท่ีไม่ได้รับอนุญาต และอยู่อย่างไม่

ถูกกฎหมายเป็นจ านวนมาก ขณะเดียวกันท าให้โรงแรมท่ีถูกต้องมาร้องเรียน โดยมีสาเหตุท่ี

ร้องเรียน คือ กิจการท่ีจดทะเบียนได้รับการอนญุาตถกูต้อง มีการเสียภาษี แตกิ่จการท่ีไมไ่ด้รับการ

อนญุาต ได้แก่ เกสเฮ้าส์ เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ โฮมสเตย์ เป็นต้น โดยท่ีพกัเหลา่นีม้ีคนเข้าพกัอาศยั

เยอะ แตไ่มเ่สียภาษี”6  

โดยสาเหตท่ีุท าให้อาคารเหล่านีไ้ม่เข้าเกณฑ์ของกฎหมาย และไม่สามารถจดทะเบียน
ธรุกิจได้ มีแตกตา่งกนัไป อาทิ เป็นอาคารเก่าท่ีน ามาปรับเปลี่ยนเป็นโรงแรม ติดปัญหาระยะถอย
ร่น ไมไ่ด้ตามหลกัเกณฑ์ จึงจดทะเบียนธุรกิจไม่ได้ ตวัอย่างอาคารประเภทนี ้ได้แก่ เกสเฮ้าส์ใน
บริเวณกรุงเทพมหานคร : เขตพระนคร, จ านวนห้องน า้ท่ีจะต้องมีทกุห้อง ยกตวัอย่างกรณี โฮสเทล 
(Hostel) “ท่ีพกัราคาประหยดั บางแห่งมีห้องน า้สว่นกลางใช้ร่วมกนั เพ่ือให้เกิดความประหยดั และ
สะดวกต่อการบ ารุงรักษา” แต่ขดักับกฎกระทรวง ท่ีอาคารประเภทโรงแรมจะต้องมีห้องน า้ทุก
ห้อง7, “มีบังกาโลว์ ท่ีพัก กว่า 1,000 แห่ง ทั่วประเทศ ท่ีมีลกัษณะ เป็นกระต๊อบ หรือรีสอร์ท ท า
จากวสัดธุรรมชาติ ซึ่งจะไมเ่ข้าหลกัเกณฑ์กฏหมายควบคมุอาคาร แต่ก็มีความแข็งแรงเหมาะกับ
การเข้าพกัอาศยั ของนกัท่องเท่ียวและนกัเดินทางได้ รวมถึงสถานท่ีสะอาด ปลอดภยั”8 นอกจาก
กรณีท่ีปรากฎให้เห็นชัดเจนว่าไม่สามารถจดทะเบียนประกอบธุรกิจได้ ยังมีประเด็นอ่ืนๆใน
กฎหมายท่ีอาจยงัมีข้อบกพร่อง ท่ีจะสามารถน าไปพฒันาหรือปรับปรุงแก้ไขให้เข้ากับสถานการณ์
ในปัจจบุนั จากข้อสงัเกตของนางสาว อภิญญา เกษตรเอ่ียม (2544) ได้ให้ข้อเสนอแนะว่า “ควรมี

                                                             
5 การทอ่งเท่ียวและศกัยภาพการลงทุนในธุรกิจโรงแรม, วารสารเศรษฐกิจวเิคราะห์ 19, (7 กรกฎาคม 2544): 13. 
6 สมัภาษณ์ เจษฎา ปัน้กิจดี, เลขานกุารกรรมการอุทธรณ์, 17 สงิหาคม 2555. 
7 “กฎกระทรวงฉบบัท่ี 63 (พ.ศ.2551) ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.“ ราชกิจจานเุบกษา 

125 (20 พฤษภาคม 2551): 2. 
8 สมัภาษณ์ สมัพนัธ์ แป้นพฒัน์, กรรมการสมาคมโรงแรมไทย (THA), 21 สงิหาคม 2555. 
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การปรับปรุงหรือออกกฎหมายให้มีลกัษณะท่ีเป็นการเอือ้อ านวยตอ่การท่ีผู้ประกอบกิจการโรงแรม 
หรือสถานท่ีพักแรมในท านองเดียวกันนีส้ามารถปฏิบัติตามได้ คือ การก าหนดกฎเกณฑ์การ
พิจารณาให้ใบอนญุาตจดัตัง้และเปิดด าเนินกิจการโรงแรมไมค่วรใช้เกณฑ์หรือมาตรฐานเดียวกัน
ในการพิจารณา แตค่วรมีการก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์มาตรฐานเก่ียวกับสถานท่ีตัง้ ขนาด 
ลักษณะ สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการของโรงแรมให้มีความหลากหลายสอดคล้องกับ
ลกัษณะและสภาพโรงแรมท่ีแตกตา่งกนัไปในแตล่ะประเภท เพ่ือให้สามารถควบคมุมาตรฐานและ
บริการของสถานท่ีพกัซึ่งมีลกัษณะเป็นโรงแรมได้ครบทกุประเภท เช่น เกสท์เฮาส์ รีสอร์ท บังกะโล 
แตท่ัง้นีค้วรอยู่ภายใต้กฎหมายเดียวกนั”9 

การวิจัยนี ้เพ่ือศึกษาถึงประเด็นปัญหาต่างๆท่ีท าให้อาคารท่ีต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ 
ตามกฎหมายควบคมุอาคารท่ีให้พกัแรมชัว่คราวไมส่ามารถจดทะเบียน เป็นโรงแรมได้ ให้มีความ
ยืดหยุ่น และสอดคล้องกบัความเป็นจริงมากท่ีสดุ เพ่ือให้เกิดผลดีตอ่ทัง้สองฝ่ายคือ ฝ่ายภาครัฐท่ี
ได้รับภาษีถกูต้องตามกฎหมาย และฝ่ายผู้พกัแรม ท่ีได้รับการควบคมุคณุภาพ และความปลอดภยั
อาคาร เป็นมาตรฐานสากล ซึ่งจะน ามาสูผ่ลดีตอ่ภาพรวมของประเทศคือ ลดปัญหาท่ีตา่งๆซึ่งอาจ
สง่ผลกระทบตอ่ธรุกิจการท่องเท่ียว และสง่เสริมให้สามารถแขง่ขนักบัประเทศอาเซียนได้ 

 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

1) เพ่ือศึกษาประเด็นปัญหาและรวบรวมกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการขออนุญาต
โรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคุม
อาคาร 

2) เพ่ือเข้าใจสาเหตท่ีุท าให้อาคารไมส่ามารถจดทะเบียน/ขออนญุาตเป็นโรงแรมได้ 
3) เพ่ือศกึษาความเป็นไปได้ในการท าให้อาคารสามารถจดทะเบียนได้ 
4) เพ่ือวิเคราะห์และเสนอแนวทางท่ีชัดเจน ในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้จาก

กฎหมาย อนัเป็นอปุสรรคหรือข้อบกพร่องท่ีเก่ียวข้องกับกระบวนการขออนุญาต
โรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคุม
อาคาร 
 
 

                                                             
9 อภิญญา เกษตรเอ่ียม, “มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบักิจการโรงแรม” (วทิยานพินธ์ปริญญามหาบณัฑิต  สาขาวชิา

นติิศาสตร์ คณะนติิศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2544) , หน้า 4. 
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1.3 ขอบเขตของกำรศึกษำ  
1) การศึกษาเฉพาะกฎหมายด้านกายภาพท่ีเก่ียวข้องกับการขออนุญาตโรงแรม 

ดงัต่อไปนีพ้ระราชบัญญัติผงัเมือง, พระราชบัญญัติโรงแรม , พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร และ พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
แห่งชาติ 

2) ท าการศกึษาเฉพาะลกัษณะทางด้านกายภาพท่ีสามารถวดั ค านวณหรือสงัเกต 
3) การศึกษาจะศึกษาจากกรณี อาคารท่ีก่อสร้างแล้ว ทัง้นีไ้ม่รวมถึงกรณีท่ีก าลัง

ด าเนินการก่อสร้าง 
 

1.4 ค ำจ ำกัดควำมท่ีใช้ในกำรวจิัย 
1) “โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพักท่ีจัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ

เพ่ือให้บริการท่ีพกั ชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบคุคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน 
ทัง้นี ้ไมร่วมถึง 

(1) สถานท่ีพักท่ีจัดตัง้ขึน้เพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราวซึ่งด าเนินการโดยส่วน 
ราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการ
กศุล หรือการศกึษา ทัง้นี ้โดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปัน
กนั 

(2) สถานท่ีพักท่ีจัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือให้บริการท่ีพักอาศยัโดยคิด
คา่บริการเป็นรายเดือนขึน้ไปเท่านัน้ 

(3) สถานท่ีพกัอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
2) “อาคารพักแรมชั่วคราว”ในงานวิจัยนี ้หมายถึง อาคารท่ีมีจุดประสงค์เพ่ือการ

ประกอบธุรกิจให้ท่ีพักแรมชั่วคราว ในลกัษณะโรงแรม ทัง้ท่ีสามารถจดทะเบียน
เป็นโรงแรมได้ และท่ีไมส่ามารถจดทะเบียนเป็นโรงแรมได้ 

 
1.5 ระเบียบวธีิกำรศึกษำ 

วิธีการศกึษา 
1) ศกึษาวิจยัเชิงคณุภาพ โดยศกึษาและรวบรวมข้อมลูจากหนังสือวิทยานิพนธ์ และ

งานวิจยัจากแหลง่ตา่งๆ ท่ีเก่ียวกบัการขออนญุาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่า
กวา่อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

2) ศกึษาแนวคิดท่ีเก่ียวข้องจากผู้ทรงคณุวฒุิ ประเดน็ปัญหาท่ีเป็นขา่วอยู่ในปัจจบุนั 
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3) การสุ่มกรณีตัวอย่างอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมาย
ควบคมุอาคาร ท่ีมีลกัษณะทางกายภาพขดัแย้งกบักฎหมาย  

4) เสนอแนวทางในการแก้ไขปัญหาขออนุญาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่า
อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

เคร่ืองมือท่ีใช้ 
1) แบบสมัภาษณ์ 
2) แบบสอบถาม 
3) การสงัเกตการณ์ 
ประชากร 
1) ฝ่ายผู้มีอ านาจหน้าท่ีในการอนญุาตก่อสร้างอาคาร อาทิเช่น นายตรวจเขต ส านัก

การโยธากรุงเทพมหานคร  
2) สถาปนิกหรือวิศวกร ผู้มีประสบการณ์ในการขออนุญาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมี

ขนาดต ่ากวา่อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร 
3) ผู้เช่ียวชาญ หรือกรรมการร่างกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการขออนญุาตโรงแรม   
4) ผู้ประกอบการโรงแรม หรือลกัษณะอาคารพกัแรมชัว่คราว กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่า

กวา่อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร 
 
1.6 ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 

1) ท าให้ทราบและเข้าใจกระบวนการทางกฎหมาย ในการด าเนินการก่อสร้าง หรือ
จดัตัง้โรงแรมในปัจจบุนั 

2) เพ่ือหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการจัดจ าแนกประเภทโรงแรมให้สอดคล้องกับ
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

3) ท าให้ทราบอปุสรรคหรือข้อจ ากัดของกฎหมายโรงแรม ในการส่งเสริมและก ากับ
ธรุกิจโรงแรม และเป็นประโยชน์ในการปรับปรุงกฎหมายตอ่ไป 

4) สามารถให้องค์กรท่ีเก่ียวข้องกบัโรงแรมได้น าไปเป็นข้อมลูเพ่ือเตรียมความพร้อม
ในการเปิดการค้าเสรีอาเซียน 
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1.7 แผนกำรท ำวทิยำนิพนธ์ 

ตารางท่ี 1.2 แสดงแผนการท าวิทยานิพนธ์ 
2555 กรกฎาคม - ศกึษาปัญหาและความเป็นมา 

- ศกึษาข้อก าหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการขอ

อนญุาตอาคารประเภทโรงแรม  

สิงหาคม สอบผา่นหวัข้อวิทยานิพนธ์ 

กนัยายน - ศกึษาค้นคว้าข้อมลูและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการขอ
อนญุาตอาคารประเภทโรงแรมท่ีมีขนาดต ่ากวา่อาคาร
ขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร   

- ศกึษาค้นคว้าเกณฑ์มาตรฐานการออกแบบสากล 
ตลุาคม  - ออกแบบสอบถามและทดสอบแบบสอบถาม 

- สมัภาษณ์กลุม่ตวัอย่าง 

พฤศจิกายน  สรุปข้อมลูจากการสมัภาษณ์ 

ธนัวาคม  วิเคราะห์ข้อมลู 

2556 มกราคม  สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

กมุภาพนัธ์  

มีนาคม  

เขียนเลม่วิทยานิพนธ์ 

เมษายน น าเสนอวิทยานิพนธ์ 

พฤษภาคม  - แก้ไขเลม่วิทยานิพนธ์ เผยแพร่ผลงานทางวิชาการ 

- ขออนมุตัิส าเร็จการศกึษา 

 



บทที่ 2 

แนวคิด และทฤษฎทีี่เกี่ยวข้อง 
 
 การศกึษาเร่ือง การขออนญุาตอาคารประเภทโรงแรมภายใต้กฎหมายไทย กรณีอาคารท่ีมี
ขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร เป็นการศึกษาโดยมีความรู้ และ
แนวคิดประกอบดงัตอ่ไปนี ้ 

2.1 ความหมายของค าวา่โรงแรม 
2.1.1 พระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
2.1.2 กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

2.2 รูปแบบของกิจการท่ีพกัแรมในประเทศไทย  
2.3 การจดัตัง้และการเปิดด าเนินกิจการโรงแรม 

2.3.1 ขัน้ตอนในการขออนญุาตก่อสร้างอาคาร  
2.3.2 ขัน้ตอนการขออนญุาตประกอบกิจการโรงแรม 

2.4 แนวความคิดของกฎหมาย ข้อบงัคบั และพระราชบญัญัติท่ีเก่ียวข้อง  
2.4.1 พระราชบญัญัติผงัเมือง พ.ศ. 2518 
2.4.2 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  
2.4.3 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 
2.4.4 พระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ.2547 
2.4.5 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

2.5 แนวความคิดด้านการตรวจสอบอาคาร 
2.6 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
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2.1 ความหมายของค าว่า “โรงแรม”    

ค าวา่ " โรงแรม " นัน้ หากเปรียบเทียบกับภาษาต่างประเทศแล้ว  สามารถเรียกได้หลาย

แบบด้วยกนั บ้างก็ใช้ "โรงแรม" เทียบเท่ากับค าว่า "Hotel" 1 หรือ "Inn" 2 หรือ "Lodging House" 3

เป็นต้น แตม่ีการให้ความเห็นและความหมายในลกัษณะท่ีคล้ายคลงึกนัวา่โรงแรม หรือ Hotel เป็น

ค าศพัท์มาจากภาษาฝรั่งเศสท่ีหมายถึง คฤหาสน์ อาคารขนาดใหญ่ บ้านพักขนาดใหญ่ บ้านพัก

ของคนร ่ารวย นอกจากนีแ้ล้วค าว่า "Hotel" ยังหมายถึงสถานท่ีราชการต่างๆด้วย เช่น Hotel de 

ville หมายถึงศาลากลางจังหวดั ,  Hotel de la monnaic  หมายถึง โรงกษาปณ์  , Hotel des 

Invalides หมายถึง  โรงพยาบาล  เป็นต้น โดย Hotel มีรากศพัท์มาจากค าว่า "Hast" ซึ่งหมายถึง

เจ้าของบ้านหรือเจ้าบ้าน ดังนัน้ Hotel จึงหมายถึง อาคารสถานท่ีท่ีจัดไว้ส าหรับให้ความ

สะดวกสบายแก่ลกูค้าท่ีมาเช่าพักค้างคืน ซึ่งประกอบด้วย สถานท่ีพักผ่อนหลบันอนพร้อมกับมี

บริการอาหาร เคร่ืองดื่ม และอ่ืนๆโดยได้รับเงินคา่ตอบแทน4 

อย่างไรก็ตาม พระยาอนุมานราชธน ได้มีความเห็นเ ก่ียวกับการใช้ค าว่า "Hotel" ไว้ดงันี ้

"เมื่อมีพระราชบญัญัติวา่ด้วยโรงแรมก าหนดให้เรียกสถานท่ีซึ่งคนมาพักแรมชั่วคราวว่า "โรงแรม" 

ค าวา่ "โฮเตล็" ก็คอ่ยๆหมดไป ท่านผู้ใหญ่คนหนึ่งซึ่งข้าพเจ้ามีความเคารพนบัถือมาก วา่เป็นผู้ทรง

ความรู้และความคิดสงู ปรารภแก้ข้าพเจ้าวา่ น่าเสียดายอยู่ท่ีเปลี่ยนค าว่า "โฮเต็ล" เป็น "โรงแรม" 

ฝรั่งมีช่ือเรียกสถานท่ีพักแรมอยู่ 2 อย่าง คือ "Hotel" และ "Inn" ค าว่าโรงแรมควรจะใช้กับค าว่า 

"Inn" ในภาษาฝรั่งเศส สว่นค าว่า โฮเต็ล ควรจะใช้ค าว่า "Hotel" เพ่ือแยกให้เป็นสดัส่วนว่าผิดกัน

อย่างไร " 5 จากความเห็นของพระยาอนุมานราชธนนีท้ าให้เราเข้าใจได้ว่าในสมยันัน้ สถานท่ีพัก

แรมชัว่คราวหรือโรงแรม ควรจะเรียกวา่ "Inn" เพราะสถานท่ีหรือการให้บริการอาจจะยังไม่ถึงขัน้ท่ี

จะเรียกได้วา่เป็น Hotel แบบฝร่ังได้ 

                                                             
1 จ าลอง ทองดี, ความรู้เบือ้งต้นเก่ียวกบัโรงแรม , พมิพ์ครัง้ท่ี1 (กรุงเทพฯ: ส านกัพมิพ์บ ารุงสาส์น, 2526, หน้า 1. 
2 ส านกัอบรมศึกษากฎหมายแหง่เนติบณัฑิตยสภา , The Civil and Commercial Code book I-Vl chapter III , 2527 , 

หน้า 123. 
3 หอจดหมายเหตุแหง่ชาติ, ต้นร่าง พ.ร.บ. โรงแรม เม่ือครัง้ร่างในปี พ.ศ. 2477 (ไมโครฟิล์ม) 
4 โสภิต ภทัรพพิฒัน์ , ธุรกิจโรงแรม , (กรุงเทพฯ : ส านกัพมิพ์ศูนย์สง่เสริมวชิาการ, 2536) , หน้า 2. 
5 สราญมิตร์ ประชาญสิทธิ์, “กิจการโฮเต็ลในประเทศไทย พศ.2406-2478,” (วทิยานพินธ์ปริญญาอกัษรศาสตรม

หาบญัฑิต สาขาประวตัิศาสตร์ ภาควชิาประวตัิศาสตร์ บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2541) , หน้า 4. 
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เมื่อพิจารณาในแง่ของกฎหมาย Black's Law Dictionary6 ได้ให้ความหมายของค าว่า 

"Hotel" , "Inn" และ "Lodging House" ไว้ดงันี ้

"Hotel" หมายถึง อาคารท่ีจดัให้มีขึน้เพ่ือบริการสาธารณชน เป็นสถานท่ีท่ีผู้มาพักชั่วคราว

ทกุคนจะได้รับบริการหรือความบนัเทิงในฐานะท่ีเป็นแขก (guest) โดยต้องเสียค่าตอบแทน และ

เป็นสถานท่ีท่ีเปิดให้บริการแก่สาธารณชนทัง้หลายโดยทัว่ไป ไม่จ ากัดเฉพาะกลุ่มบุคคลใดบุคคล

หนึ่งเป็นพิเศษ* 

 "Inn" หมายถึง สถานท่ีพกัอาศยัของสาธานณชน บ้านพกัอาศยัท่ีผู้พกัอาศยัจะต้องปฏิบัติ
หรือจดัการดแูลตนเอง และจะต้องสามารถและพร้อมท่ีจะเสียคา่บริการส าครับความบนัเทิงท่ีได้รบั 
นอกจากนีจ้ะต้องเสียคา่ท่ีพกั คา่อาหาร ท่ีได้จัดไว้ให้ตามราคาอนัสมควรและค่าบริการอ่ืนๆตาม
ความจ าเป็นแล้วแต่สถานการณ์ซึ่งเน่ืองมาจากการใช้ประโยชน์จากบ้านพักนัน้เป็นเสมือนบ้าน
ชัว่คราวของผู้พกั สถานท่ีซึ่งสาธารณชนจะได้รับบริการท่ีพักอาศยัและท่ีพักนัน้ได้จัดเตรียมไว้ให้
แขก โดยได้รับคา่ตอบแทน 

 "Lodging House" หมายถึง บ้านท่ีมีไว้ให้เช่าพักอาศยั บ้านท่ีมีตกแต่งเคร่ืองใช้ภายใน
บ้านพร้อมสรรพและให้เช่าเป็นสปัดาห์หรือเป็นเดือน แตไ่มม่ีอาหารไว้บริการ หรือมีแตจ่ ากดั 

 สว่นกฎหมายไทยท่ีได้ให้ค าจ ากัดความของค าว่า “โรงแรม” ประกอบไปด้วยกฎหมาย 2 
ฉบับด้วยกัน ได้แก่ พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และ กฎกระทรวงก าหนดประเภทและ
หลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มีรายละเอียดดงันี ้

2.1.1 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ได้ก าหนดความหมายของค าวา่ 
”โรงแรม” หมายถึง “สถานท่ีพกัท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์ในการธรุกิจเพ่ือให้บริการท่ีพัก

ชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบคุคลอ่ืนใดโดยมีคา่ตอบแทนทัง้นี ้ไมร่วมถึง 
(1) สถานท่ีพักท่ีจัดตัง้ขึน้เพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราวซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ 

รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา 
ทัง้นี ้โดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกนั 

                                                             
6 Henry Campbell Black, Black’s Law Dictionary. Fifth Edition (U.S.A.: West Publishing, 1979) , p.708. 
* A building held out to the public as a place where all transient persons who come will be received and 

entertained as guests for compensation and its facilities to the public as a whole rather than limited accessibility to a 
well-defined private group. 
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(2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้บริการท่ีพักอาศยัโดยคิดค่าบริการเป็น
รายเดือนขึน้ไปเท่านัน้ 

(3) สถานท่ีพกัอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง”  

2.1.2 กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
ตามความในมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ข้อ 1 ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การ
พิจารณาวา่สถานท่ีพกัประเภทใดเข้าขา่ยเป็นโรงแรมท่ีวา่  

“ให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไมเ่กินสี่ห้องและ
มีจ านวนผู้พักรวมกันทัง้หมดไม่เกิน 20 คน ซึ่ งจัดตัง้ขึน้เพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราวส าหรับคน
เดินทางหรือบคุคลอ่ืนใดโดยมคีา่ตอบแทนอนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายได้เสริม
และได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไมเ่ป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยาม
ค าวา่ “โรงแรม” ในมาตรา 4” 

เมื่อพิจารณาค าจ ากดัความของค าว่า “โรงแรม” จากกฎหมายทัง้ 2 ฉบับข้างต้นจะเห็นว่า 
กฎหมายได้ก าหนดเง่ือนไขหรือองค์ประกอบของการท่ีสถานท่ีใดจะถือว่าเป็นโรงแรมได้ จะต้องมี
องค์ประกอบดงัตอ่ไปนี ้

(1) เป็นสถานท่ีพกัท่ีมีห้องพกัเกินกวา่ 4 ห้อง หรือมีจ านวนผู้เข้าพกัเกินกวา่ 20 คน 

(2) มีวตัถปุระสงค์ในทางธรุกิจ 

(3) ให้บริการท่ีพกัชัว่คราว 

(4) มีการเรียกเก็บคา่ท่ีพกัต ่ากวา่เดือน  
เมื่อครบองค์ประกอบทัง้ 4 ประการ จึงถือประกอบกิจการเข้าขา่ยเป็นโรงแรมและต้องย่ืนขอ

อนญุาตประกอบธรุกิจโรงแรมตามพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
 

2.2 รูปแบบของกิจการท่ีพกัแรม 

ผู้ วิจยัเลือกใช้ค าวา่ท่ีพกัแรม เน่ืองจากมีนยัครอบคลมุทัง้กิจการท่ีมีลกัษณะคล้ายโรงแรม 
แต่ไม่ได้จดทะเบียนเป็นโรงแรม และกิจการท่ีจดทะเบียนเป็นโรงแรมตามกฎหมายซึ่งได้ให้ค า
จ ากัดความกล่าวไว้ในเบือ้งต้นแล้ว ตวัอย่างกิจการท่ีพักแรมประเภทต่างๆในประเทศไทย ท่ีมี
ลกัษณะการด าเนินกิจการและการบริการท่ีคล้ายหรือเหมือนกบัโรงแรม แตม่ีช่ือเรียกและรูปแบบท่ี
แตกตา่งกนัออกไปดงันี ้
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1. รีสอร์ท (Resort)  
รีสอร์ทอาจจะจัดได้ว่าเป็นโรงแรมประเภทหนึ่ง ซึ่งนิยมสร้างขึน้เพ่ือเป็นท่ีพักแรมของ

นักท่องเท่ียวตามบริเวณท่ีเป็นแหล่งท่องเทีย่วท่ีสวยงามตามธรรมชาติ เช่น ตามชายทะเลหรือ
ภเูขา หรือบริเวณสนามกอล์ฟ เป็นสถานท่ีพักแรม ท่ีมุ่งให้บริการแก่นักเดินทางแก่นักเดินทางท่ี
ต้องการมากพกัผอ่นช่ืนชม กบับรรยากาศตามธรรมชาติอย่างแท้จริง ท่ีพักประเภทนีส้่วนใหญ่จึง
ได้รัความนิยมตจากนกัเดินทางท่ีมาท่องเท่ียว และพกัอาศยัอยู่ในช่วงนานพอสมควร 

รีสอร์ทจะมีอยู่หลายระดับตัง้แต่รีสอรท์แบบประหยัดไปจนถึงระดบัหรูหรา ซึ่งสามารถ
ให้บริการแก่แขกจ านวนมากๆ เช่น การจัดประชุมสมัมนาทางธุรกิจต่างๆ จะมีขนาดใหญ่ และ
กว้างขวาง ในบางแห่งภายในท่ีพักจะจัดห้องครัว และอุปกรณ์ไว้ให้บริการแก่แขกด้วยเพราะ
จุดประสงค์หลกัประการหนึ่งของกิจการประเภทนีค้ือ การดึงดดูลูกค้าแบบครอบครัวท่ีจะมา
พกัผอ่น อยู่เป็นเวลาหลายสปัดาห์ 

2. เกสท์เฮาส์ (Guesthouse) 
เกสต์เฮาส์ หมายความถึง “ท่ีพกัท่ีดดัแปลงขึน้ และแบ่งห้องเป็นท่ีพกัแรมส าหรับผู้ เดินทาง 

มีองค์ประกอบน้อยกว่า บริการห้องชุด (Serviced Apartment) โดยมีค่าตอบแทน และคิด
คา่บริการเป็นรายวนัหรือไมเ่กิน 1 เดือน รวมอยู่ด้วย” (มาตรฐานการท่องเท่ียวไทยมาตรฐานท่ีพัก
เพ่ือการท่องเท่ียว ประเภทเกสต์เฮาส์, 2550 : 2) 

เกสต์เฮาส์เป็นธุรกิจด้านท่ีพักรูปแบบหนึ่งท่ีเป็นท่ีนิยมของนักท่องเท่ียวอย่างมาก และ
ขยายตวัอย่างรวดเร็วในระยะ 5 ปีท่ีผา่นมา เน่ืองจากการรณรงค์ส่งเสริมด้านการท่องเท่ียว ท าให้
อตุสาหกรรมการท่องเท่ียวมีการพฒันาและเจริญขึน้ตามไปด้วย เกสท์เฮาส์ก็เป็นกิจการด้านท่ีพัก
แรมประเภทหนึ่งท่ีได้รับความนิยมเพ่ิมขึน้ 

ลกัษณะโดยทัว่ไป เป็นท่ีพกัของเจ้าของบ้านแบ่งให้นกัท่องเท่ียวได้เช่าพกัแรมสว่นใหญ่จะ
ดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั และมีขนาดไมใ่หญ่มากนกั มกัจะมีห้องพกัไมเ่กิน 20 ห้อง ลกัษณะ
ของห้องพกัจะแบ่งเป็นประเภทห้องเดี่ยว ห้องคู่และห้องรวม เกสท์เฮาส์ส่วนใหญ่จะมีห้องพักให้
เลือกมากกว่าหนึ่งประเภท ส่วนขนาดห้องพักจะไม่มีมาตรฐานเดียวกัน จะแตกต่างกันไปโดย
ขึน้อยู่กบัอาคารเดิมท่ีถกูดดัแปลง แตส่ว่นใหญ่ห้องจะมีขนาดไมใ่หญ่มากนกั คือตัง้แต่ 10 ตาราง
เมตรขึน้ไป และใหญ่สดุจะมีพืน้ท่ีถึง 36 ตารางเมตร 

สิ่งอ านวยความสะดวกและการบริการในเกสท์เฮาส์จะเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกขัน้
พืน้ฐาน เช่น ห้องน า้ (ซึ่งสว่นมากจะเป็นห้องน า้รวม) อาหาร เคร่ืองดื่ม ห้องพักปรับอากาศ เคร่ือง
ท าน า้อุ่นในห้องน า้ เป็นต้น สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ ซึ่งโดยปกติโรงแรมจะมีไว้ให้บริการแก่
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ลกูค้า เช่น โทรศพัท์ ตู้ เย็น โทรทศัน์ ตลอดจน room service นัน้ เกสท์เฮาส์จะไมค่อ่ยมี นอกจากนี ้
อาจมีบริการอ่ืนๆเสริมเพ่ิมขึน้มาอีก เช่น บริการท าความสะอาดห้องพัก บริการรับฝากของ ซักอบ
รีด ขายของท่ีระลึก รถเช่า รถน าเท่ียว เป็นต้น ส่วนอตัราค่าเช่าห้องพักจะมีตัง้แต่ 50-600 บาท 
สว่นใหญ่มีราคา 100-150/วนั และแตกตา่งกนัไปตามประเภทของห้องพกั เช่น ห้องติดพัดลมก็จะ
มีราคาถกูกวา่ห้องพกัปรับอากาศ 

ส่วนใหญ่นักท่องเท่ียวจะมาเช่าเพ่ือพักอาศัยหลับนอนเฉพาะในเวลากลางคืน ส่วน
กลางวันก็จะออกท่องเท่ียวชมบ้านเมืองหรือธรรมชาติท่ีสวยงาม 7 จังหวัดหรือเขตท่ีมีกิจการ
ประเภทเกสท์เฮาส์บริการแก่นักท่องเท่ียวเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะบริการนักท่องเท่ียว
ชาวต่างชาติ คือ กรุงเทพฯ เชียงใหม่ ภูเก็ต และเกาะสมยุ ตามปกติเกสท์เฮาส์จะตัง้อยู่ในย่าน
ชมุชนหรือเมืองใหญ่ๆท่ีเป็นแหลง่ท่องเท่ียว 

3. โฮมสเตย์ (Home stay) 
โฮมสเตย์ แตกตา่งจากการพกัท่ีโรงแรมตรงท่ีเจ้าของกิจการและนักท่องเท่ียวต่างเปิดใจ

เรียนรู้วิถีชีวิต ความเป็นอยู่ แลกเปลี่ยนความคิดเห็นและวฒันธรรมซึ่งกันและกัน นักท่องเท่ียว
ได้รับประสบการณ์ท่ีแปลกใหม่ท่ีเป็นมิตรไมตรี ส่วนเจ้าของบ้านได้รายได้เพ่ิมขึน้จากงาน
ประจ าวนั  

ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา ได้ให้นิยามค าว่า โฮมส
เตย์ไทย หมายถึง “การท่องเท่ียวรูปแบบหนึ่ง ซึ่งนกัท่องเท่ียวจะต้องพกัรวมกบัเจ้าของบ้านชายคา
เดียวกนั และศกึษาธรรมชาติ วิถีชีวิตไทย หรือวฒันธรรมไทย โดยมีการจัดบริการและสิ่งอ านวย
ความสะดวกตามสมควร และได้ขึน้ทะเบียนตอ่ส านกังานพฒันาการท่องเท่ียว”  

จากการติดตามความเป็นมา พบว่า Home Stay ภายในประเทศไทย เกิดขึน้มานาน แต่
รูปแบบและกิจกรรมอาจแตกตา่งหลายหลาก หากวิเคราะห์จากอดีตท่ีผา่นมา สามารถสรุปได้ตาม
ยคุสมยั ดงันี ้ 

ยคุเร่ิมต้น ( ปี  2503-2525 )  
• กระจายอยู่ในกลุม่นิสิต นกัศึกษา กลุ่มออกค่ายอาสาพัฒนาชนบท ต้องเรียนรู้วิถีชีวิต 

รับทราบปัญหาในชนบท เพ่ือน ามาพฒันาสงัคมตามอดุมคติ  
•กระจายอยู่ในกลุม่นกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติ ท่ีนิยมทวัร์ป่า โดยเฉพาะในแถบภาคเหนือ 

ของประเทศไทย นกัท่องเท่ียวจะพกัตามบ้านชาวเขา โดยจดุพกันัน้จะขึน้อยู่กบัเส้นทางการเดินป่า  
                                                             

7 นคิม จารุมณี , การทอ่งเท่ียวและการจดัการอุตสาหกรรมทอ่งเท่ียว , พมิพ์ครัง้ท่ี 1 (กรุงเทพฯ : ส านกัพมิพ์โอเดียนส
โตร์) ,หน้า 173. 
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ยคุกลาง ( ปี  2526-2536 )  
• กลุม่นกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติท่ีนิยมทวัร์ป่า เร่ิมได้รับความนิยมมากขึน้ การพักค้างใน

รูปแบบโฮมสเตย์ได้รับการพัฒนารูปแบบและกิจกรรม โดยกระจายไปยังหมู่บ้านชาวเขา ท่ี
กว้างขวางมากขึน้ ในระยะนี ้มีการท่องเท่ียวในรูปแบบทวัร์ป่าท่ีมีการจดัโฮมสเตย์ เร่ิมสร้างปัญหา
สงัคม อาทิ ปัญหายาเสพติด ปัญหาโสเภณี ปัญหาการปล้น ขโมย ปัญหาการฆ่าชิงทรัพย์ 

ยคุตัง้แตปี่ 2537 - ปัจจบุนั  
• ยคุนีเ้ป็นการเน้นกระแส การพฒันาสงัคมสิ่งแวดล้อม ดงันัน้จะพบได้ว่า การท่องเท่ียว 

จะมีแนวโน้มท่ี จะเป็นการท่องเท่ียวเชิงอนรุักษ์ 
• ในระยะประมาณปี   2537-2539   ในกลุ่มนักท่องเท่ียวชาวไทย เร่ิมมีการท่องเท่ียวใน

รูปแบบโฮมสเตย์ โดยกลุ่มน าร่องคือ กลุ่มท่ีเป็นนักกิจกรรมสงัคม ทัง้รุ่นเก่า และ รุ่นใหม่ เท่าท่ี
สืบค้นพบว่า พืน้ท่ีท่ีด าเนินการเร่ืองโฮมสเตย์ ก็จะเป็นพืน้ท่ี ท่ีองค์กรพัฒนาเอกชนไทย เข้าไป
ด าเนินการ เช่น เกาะยาว จ.พงังา ( กลุม่ประมงชายผัง่/อวนลาก อวนลนุ) หลงัจากพืน้ท่ีเกาะยาว 
จ.พงังา ได้มีพืน้ท่ีอ่ืนเพ่ิมขึน้ อาทิ หมูบ้่านคีรีวง จ.นครศรีธรรมราช บ้านแม่ทา จ.เชียงใหม่ (กลุ่ม
เกษตรทางเลือก)บ้านผู้ใหญ่วิบลูย์ เชยเฉลิม (เกษตรยัง่ยืน)  

• ปี 2539 เป็นต้นมา ได้มีการเคลื่อนไหวขึน้ในกลุ่มนักธุรกิจ ผู้ประกอบการ ด้านการ
ท่องเท่ียว โดยน าเสนอรูปแบบ การท่องเท่ียวผสมผสานระหว่าง Adventure Ecotourism และ 
Home Stay  

• จากการท่ีรัฐบาลได้ประกาศให้ปี 2541-2542 เป็นปีท่องเท่ียวไทย ทุกหน่วยงานของ
ภาครัฐมีนโยบายสนับสนุนกิจกรรมทางการท่องเท่ียว ท าให้เกิดการจัดการท่องเท่ียว ในแหล่ง
ชุมชน และขยายกิจกรรมโฮมสเตย์เพ่ิมมากขึน้ เช่น หมู่บ้านวฒันธรรมผู้ ไทยบ้านโคกโก่ง อ.กุฉิ
นารายณ์ จ.กาฬสินธุ์ บ้านทรงไทยปลายโพงพาง อ.อมัพวา จ.สมทุรสงคราม รวมทัง้พืน้ท่ีชนกลุ่ม
น้อย หมูบ้่านชาวเขาก็มีการสนบัสนนุการจดักิจกรรมโฮมสเตย์ด้วยเช่นกนั  

ในปัจจบุนั การท่องเท่ียวเชิงนิเวศ (ecotourism) ได้รับความนิยมเพ่ิมมากขึน้ ทัง้ในกลุ่ม
ชาวไทยและ ชาวตา่งประเทศ มีการจดักิจกรรม การท่องเท่ียวในแหล่งชุมชน เพ่ือศึกษาเรียนรู้วิถี
ชีวิต วฒันธรรม หตัถกรรมของท้องถ่ิน โดยมีโฮมสเตย์ท่ีมีความหมายมากกว่าเป็นท่ีพัก เน่ืองจาก
เป็นรูปแบบการท่องเท่ียวอย่างหนึ่ง ซึ่งยึดเอารูปแบบ ท่ีพักเป็นศนูย์กลางและจัดให้มีกิจกรรมใน
ด้านตา่งๆ ตามความต้องการของ นักท่องเท่ียว อย่างหนึ่ง ซึ่งยึดเอารูปแบบท่ีพักเป็นศนูย์กลาง 
และจดัให้มีกิจกรรมในด้านตา่งๆ ตามความต้องการของนกัท่องเท่ียวรวมอยู่ด้วย 
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4. โรงแรมบตูิค (Boutique Hotel) 
Boutique (n.) มีรากศัพท์มาจากภาษาฝรั่งเศส แปลว่า ร้านเล็กๆ หรือแผนกหนึ่งใน

ห้างสรรพสินค้าท่ีขายเสือ้ผ้า รองเท้า เคร่ืองแต่งตวัท่ี ทันสมยั โดยอเมริกาเป็นชาติแรกท่ีเอาค านี ้
เป็นคณุศพัท์นีม้าอธิบายลกัษณะของโรงแรมขนาดเลก็ท่ีตา่งจากโรงแรมเชน ดงันัน้นยัของโรงแรม
ประเภท บูติกโฮเต็ล (boutique hotel) น่าจะหมายถึง ท่ีพักขนาดไม่ใหญ่นัก โดยเน้นด้านการ
ออกแบบและตกแต่ง ท่ีมีลักษณะเฉพาะตัว มีความโดดเด่นแตกต่างจากคู่แข่ง รวมทัง้มีการ
ให้บริการด้วยความเอาใจใสอ่ย่างใกล้ชิด 

โรงแรมบูติกมกัมีดีไซน์ท่ีแตกต่างและโดดเด่น หรืออาจมี รูปแบบของการสร้างโรงแรมท่ี

น่าสนใจ ขณะท่ีบางแห่งอาจดดัแปลงมาจากอาคารท่ีมีประวัติศาสตร์ยาวนาน ขณะท่ีบริการ

เฉพาะบุคคล/กลุ่ม (customized service) ก็ถือเป็นอีกหนึ่งจุดขายของโรงแรมลกัษณะนี ้เพราะ

ขนาดโรงแรมท่ีเลก็กวา่ พนกังานจึงสามารถใสใ่จกับรายละเอียดของลกูค้าแต่ละคน และมีความ

ใกล้ชิดกบัลกูค้าทกุคนได้มากกวา่โรงแรมขนาดใหญ่  

บูติค โฮเต็ล ในประเทศไทยส่วนใหญ่มีจ านวนห้องพักเร่ิมท่ี 2-3 ห้องไปจนถึงประมาณ 

50-60 ห้อง ส าหรับบตูิค โฮเตล็ขนาดเลก็ ท่ีมีจ านวนห้องพกั เพียงไม่ก่ีห้อง ส่วนใหญ่มกัดดัแปลง

มาจากอาคารเก่า และรักษาบรรยากาศในอดีตไว้เป็นเสน่ห์ดึงดดูนักท่องเท่ียว และมีสิ่งอ านวย

ความสะดวกท่ีครบครัน โดยอาศยัศิลปะการตกแตง่ให้กลมกลืนไปกบักลิ่นอายของอดีตกาล ท าให้

ไมต้่องใช้เงินลงทนุจ านวนมากเท่ากบัธรุกิจโรงแรมขนาดใหญ่  

บตูิค โฮเตล็ในประเทศไทย สามารถจ าแนกออกเป็นประเภทต่างๆ ตามรูปแบบของท่ีพัก 

ได้ดงันี ้

• ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารเก่าแก่ท่ีมีประวตัิศาสตร์ยาวนาน โดยมีแนวโน้มท่ีเด่นชัด

ในย่านเก่าแก่ อาทิ เกาะรัตนโกสินทร์และพืน้ท่ีรอบๆ เช่น ย่านถนนพระสเุมรุ ซึ่งอยู่ไม่ไกลจาก

สถานท่ีส าคญั ได้แก่ ภเูขาทอง อนุสาวรีย์ประชาธิปไตย บางล าพู พิพิธภณัฑ์ วดัพระแก้ว และ

พระบรมมหาราชวงั เป็นต้น  

• ท่ีพกัท่ีมีการออกแบบให้มีสไตล์ท่ีทนัสมยั และสะท้อนความเป็นตวัตนของโรงแรมและผู้

เข้าพกั นิยมเรียกกนัวา่ Hip Hotel 
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• ท่ีพกัท่ีออกแบบทุกองค์ประกอบอย่างละเอียด โดยเน้นประโยชน์การใช้สอยของพืน้ท่ี 

หรือข้าวของเคร่ืองใช้ และของตกแตง่คอ่นข้างมาก เรียกได้ว่าเป็นบูติค โฮเต็ลระดบัหรู หรือ บูติค 

โฮเตล็ ระดบั 5 ดาว ท่ีมุง่จบัตลาดระดบับน สว่นใหญ่จะเป็นบูติค โฮเต็ลท่ีบริหารโดยเชนโรงแรม 

ซึ่งจะเน้นการออกแบบเป็นส าคญั ส่วนด้านบริการ ยังเหมือนโรงแรมขนาดใหญ่ท่ีให้บริการแบบ

มาตรฐาน บตูิค โฮเตล็กลุม่นีม้กัมีราคาแพง เรียกกนัวา่ Designer Hotel  

• ท่ีพักท่ีให้ความส าคญักับรายละเอียดใน lifestyle ของผู้มาพัก เรียกกันว่า Lifestyle 

Hotel เช่น เน้นกลุ่มท่ีมี lifestyle ใส่ใจในสขุภาพ โดยมี บริการสปา รวมทัง้ร้านอาหารประเภท 

organic food เพ่ือสขุภาพ, กลุ่มท่ีช่ืนชอบในงานศิลปะ และของเก่า, กลุ่มท่ีต้องการความเงียบ

สงบ ความเป็นส่วนตัว ในบรรยากาศความเป็นธรรมชาติท่ีร่มร่ืนผ่อนคลาย , กลุ่มท่ีต้องการ

ประสบการณ์อะไรท่ีแปลกใหม ่ไมเ่คยพบเห็นมาก่อน, กลุม่ท่ีเน้นการประหยดัพลงังาน และลดโลก

ร้อน ภายใต้แนวคิด green idea และกลุ่มท่ีต้องการบริการท่ีสมัผสักับสิ่งแวดล้อม และชุมชนใน

ท้องถ่ินนัน้ๆ เป็นต้น 

5. เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ และคอนโดมิเ นียมโฮเต็ล (Service Apartment and 
Condominium Hotel)  
เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ เร่ิมเข้ามามีบทบาทในช่วงวิกฤติเศรษฐกิจ นักท่องเท่ียวหรือผู้ ท่ี

จ าเป็นต้องเดินทางต้องการความประหยดัมากขึน้ในการใช้จา่ยไปกบัคา่ท่ีพกั และการพกัผอ่นตาม
โรงแรมทั่วๆไป อาจมีราคาค่าห้องพักท่ีแพงมากกว่า ดงันัน้หากพิจารณาถึงความสะดวกสบาย 
ความพึงพอใจ และราคาท่ีประหยดั เมื่อเปรียบเทียบกบัการเข้าพกัในโรงแรมแล้วนกัท่องเท่ียวหรือ
ผู้ดินทางบางคนหรือบางกลุม่อาจจะนิยมท่ีพกัในรูปแบบของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์มากกวา่ 

เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์เป็นรูปแบบท่ีพักแรมท่ีดดัแปลงมาจากอพาร์ทเมนท์ธรรมดาท่ีมีให้
เช่าอยู่โดยทัว่ไป ซึ่งปกติอพาร์ทเมนท์มกัจะให้บริการเช่าห้องพกัแก่ลกูค้าเป็นระยะเวลานาน เช่น 
มากกว่า 3 เดือน 6 เดือน หรือ 1 ปีขึน้ไป โดยมีการท าสญัญาเช่าและมีการวางมดัจ ากันไว้ แต่
เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์เป็นอพาร์ทเมนท์ท่ีเปิดให้บริการเพ่ิมเติมขึน้มา คือ ผู้ ท่ีประสงค์จะมาเช่า
ห้องพักอยู่นัน้สามารถเช่าอยู่ได้ใยระยะเวลาสัน้ๆ เช่น 1 วัน หรือ 2-3 วันเป็นต้น ซึ่งมีลกัษณะ
คล้ายๆกบัการเข้าพกัในโรงแรมแตร่าคาถกูกวา่ เน่ืองจากมาตรฐานการให้บริการลกัษณะห้องพัก 
หรือเคร่ืองอ านวยความสะดวกตา่งๆอาจจะไมเ่ท่ากบับริการของโรงแรม 

คอนโดมิเนียมโฮเตล็คือการน าเอารูปแบบของห้องชดุกบัคอนโดมิเนียมเข้าด้วยกนั แทนท่ี
ห้องพกัธรรมดาทัว่ๆไปโดยห้องพกัจะมีลษัณะเป็นห้องชุดคือ ห้องนัน้จะมีลกัษณะเหมือนกันเป็น
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บ้านหลงัหนึ่ง ซึ่งอาจประกอบด้วยห้องนอน ห้องน า้ ห้องครัว ห้องรับแขก และห้องอ่ืนๆ ก่ีห้องก็ได้ 
หรืออาจะเป็นห้องเดี่ยวโดยไมม่ีห้องอ่ืนๆดงักลา่วอยู่ร่วมก็ได้ 

บุคคลจะซือ้คอนโดมิเนียมจากบริษัทผู้สร้าง และมีฐานะเป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิในห้องชุด 
คอนโดมิเนียมนัน้ ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ จะท าสญัญากับ บริษัทผู้ขายหรือบริษัทท่ี 3ท่ีจะเข้ามาบริหาร 
หรือจดัท าคอนโดมิเนียม เพ่ือด าเนินท าธกิุจโรงแรม หรือ เปิดให้นกัเดินทางท่องเท่ียวเข้ามาเช่าพัก 
เจ้าของกรรมสิทธ์ยงัมีสิทธ์ิท่ีจะเข้ามาเข้าพกัในช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง ท่ีก าหนดไว้ชัดเจน ในแต่ละ
รอบ 1 ปี โดยจ่ายค่าเช่าในอัตราลดพิเศษ บริษัทหรือผู้ด าเนินการบริหารโรงแรมจะได้รับค่า
ด าเนินการ และคา่เช่าห้องพกัคอนโดมิเนียมจากผู้มาเช่าพกั  

6. โมเตล็ (Motel) 
ในความรู้สกึทัว่ไปของสาธารณะชน โมเตล็ ถือ อีกรูปแบบหนึ่งของ มอเตอร์โฮเตล็ (Motor 

Hotel ) หรือ Tourist cabins ซึ่งเป็นกิจการท่ีพักแรม ท่ีจัดหาท่ีพัก และมีสถานท่ีจอดรถฟรีตัง้ไม่
ห่างไกลจากตวัเมืองหรือทางหลวงเท่าใดนกั มกัจะตัง้อยู่ตามเส้นทางหลวงๆ และได้รับความนิยม
จากนกัเดินทาง โดยรถยนต์สว่นตวัเป็นอย่างมาก เพ่ือพกัผอ่น เมื่อต้องขบัรถเป็นเวลานานๆ แต่โม
เตล็จะให้บริการเฉพาะห้องพกัแรมและท่ีจอดรถเท่านัน้ โดยไมม่ีการบริการ และการอ านวยความ
สะดวกอ่ืนได้เพ่ิมเติม เช่น ภตัตาคาร รูปแบบกิจการท่ีพักแรมประเภทนี ้มุ่งจะให้บริการแก่นัก
เดินทางหรือนกัท่องเท่ียวท่ีต้องการพกัแบบประหยดั   

7. ท่ีพกัประเภทถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั (Timesharing) 
ท่ีพกัประเภทถือกรรมสิทธ์ิร่วมกัน เป็นรูปแบบของเจ้าของกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียม โดย

การเฉล่ียคา่ใช้จ่ายร่วมทนุกนัซือ้อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมแล้ว ก าหนดช่วงระยะเวลาท่ีแต่ละ
คนจะไปใช้บริการ ในแต่ละ 1 รอบปี หมุนเวียนกันไปจุดเด่นท่ีส าคัญของธุรกิจท่ีพักแบบนีค้ือ 
สมาชิกสามารถเปลี่ยนท่ีพักผ่อนในแต่ละปีได้ไม่ซ า้ท่ีกัน ภายใต้เครือข่ายท่ีพักในประเทศของ
บริษัท นอกจากนีห้ากบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจภายในประเทศได้เข้าร่วมเป็นเครือข่ายบริษัทระหว่าง
ชาติ ซึ่งมีเครือข่ายสถานท่ีพักแรมทั่วโลก สมาชิกของบริษัทก็จะได้รับสิทธิในการแลกเปลี่ยน
สถานท่ีพกัในเครือขา่ยตา่งประเทศด้วย8 

ทัง้นีท้ัง้นัน้การท่ีจะพิจารณาวา่กิจการหรือสถานท่ีพักแรมใดจัดว่าเป็น “โรงแรม” หรือไม่
นัน้ ในขณะนีก้็ยังคงต้องยึดหลักเกณฑ์เดียวในการพิจารณา ซึ่งถือว่าเป็นแม่บทกฎหมายท่ี

                                                             
8 จริญญา เจริญสขุใส , “ธุรกิจไทม์แชร์ : กระแสใหม่ของการทอ่งเท่ียวเพ่ือพกัผอ่น.” จุลสารการทอ่งเท่ียว ปีท่ี 17 เลม่ท่ี 

4 (ตุลาคม – ธนัวาคม 2541 ) : หน้า 27. 
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เก่ียวข้องกบักิจการโรงแรมโดยตรงปัจจบุนันัน่ก็คือ พิจารณาจากกฎเกณฑ์ในบทบัญญัติของพระ
ราชบญัญติโรงแรม พ.ศ. 2478 เป็นกรณีๆ ไป 

2.3 การจัดตัง้และการเปิดด าเนินกิจการโรงแรม 

ในการเปิดด าเนินกิจการโรงแรมให้ถูกต้องตามกฎหมายได้นัน้ จะต้องประกอบไปด้วย
ขัน้ตอนของการขออนญุาตกบัทางหน่วยงานราขการ ซึ่งการขออนญุาตนีจ้ะแบ่งออกเป็นสองส่วน
ด้วยกนัคือ การขออนญุาตก่อสร้างอาคาร และการขออนญุาตประกอบกิจการ โดยท่ีโรงแรมจะเปิด
ด าเนินกิจการได้ก็ตอ่เมื่อได้รับใบอนญุาตและมีการจดทะเบียนอย่างถูกต้องตามกฎหมาย ตามท่ี
บญัญัติไว้ตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 และประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง
หลกัเกณฑ์และวิธีการในการพิจารณาการขอใบอนญุาตและการออกใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
โรงแรม 
2.3.1 ขัน้ตอนในการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร (ก่อสร้าง ดดัแปลง และรือ้ถอน)  

อ้างอิงตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ต้องย่ืนขออนญุาตปลกูสร้างอาคาร 
เมื่อได้รับอนญุาตแล้วจึงจะก่อสร้างได้ ซึ่งปัจจบุนัสามารถย่ืนขออนญุาตได้ 2 วิธี ดงันี  ้

(1)  ตามมาตรา 21 ย่ืนขออนญุาตตามแบบค าขออนญุาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร 
หรือรือ้ถอนอาคาร (แบบ ข.1) ด าเนินการจนได้รับใบอนญุาต (แบบ อ.1) แล้วจึงจะก่อสร้างได้  

กรณีเปลี่ยนการใช้อาคาร ต้องย่ืนค าขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (แบบ ข.3)  และ
ด าเนินการจนได้รับใบอนญุาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (แบบ อ.5) 

(2)  ตามมาตรา 39 ทวิ เป็นการย่ืนแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร โดยต้องมีผู้
ช านาญเป็นวิศวกร สถาปนิก ประเภทวุฒิ รับรองแบบและรายการค านวณ ว่าถูกต้องตาม
ข้อบัญญัติและกฎกระทรวง ซึ่งวิธีนีส้ามารถก่อสร้างอาคารได้ในวันถัดจากวันท่ีย่ืนแจ้งความ
ประสงค์ จากนัน้ต้องด าเนินการจนได้รับหนังสือแจ้งรับทราบว่าแบบถูกต้องตามข้อบัญญัติและ
กฎกระทรวง จึงจะถือวา่เสร็จสมบรูณ์  (วิธีนีม้กัใช้กบัอาคารท่ีมีขนาดใหญ่) 
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โดยทัง้ 2 วิธีข้างต้น มีขัน้ตอนดงันี ้
ขัน้ตอนท่ี 1 การเตรียมเอกสารประกอบการขออนญุาต ประกอบด้วย 

1. แบบค าขออนญุาต ข.1 หรือ กทม.1 (ตามมาตรา 39 ทวิ) 
2. หนังสือรับรองของวิศวกรผู้ค านวณท่ีเก่ียวข้อง พร้อมส าเนาบัตรผู้ประกอบวิชาชีพ 

(ตามแบบรับรองของวิศวกร หรือ แบบ กทม.5) 
3. หนงัสือรับรองของสถาปนิก ผู้รับรองการออกแบบ พร้อมส าเนาบตัรผู้ประกอบวิชาชีพ 

(ตามแบบรับรองของสถาปนิก หรือ แบบ กทม.5) 
4. หนงัสือรับรองผู้ควบคมุงาน ทัง้วิศวกรและสถาปนิก ตามแบบ น.4 พร้อมส าเนาบตัรผู้

ประกอบวิชาชีพ (แจ้งภายหลงัได้ก่อนลงมือก่อสร้างในกรณีย่ืนมาตรา 21 ส่วนกรณี
ย่ืนมาตรา 39 ทวิ ต้องใช้แบบ กทม.5 ย่ืนพร้อมกับ กทม. ตัง้แต่ต้น เพราะเป็นวิธีท่ี
สามารถก่อสร้างได้ในวนัรุ่งขึน้หลงัจากวนัท่ีย่ืนแบบ กทม.1) 

5. หนังสือยินยอมในการก่อสร้างอาคารในท่ีดิน (กรณีเป็นท่ีดินของผู้ อ่ืนมิใช่ของผู้ขอ
อนญุาต) 

6. ส าเนาโฉนดท่ีดินเท่าตวัจริงห้ามย่อหรือขยาย ทุกหน้า ทุกแผ่น (พร้อมรับรองส าเนา
ถกูต้องโดยเจ้าของท่ีดิน) 

7. ส าเนาบตัรประชาชน ทะเบียนบ้าน ของเจ้าของท่ีดิน ผู้ขออนุญาต ผู้ รับมอบอ านาจ 
(พร้อมรับรองส าเนาถกูต้อง) 

8. หนงัสือมอบอ านาจขอผู้ขออนญุาต (ติดอากรแสตมป์) 
9. หนงัสือมอบอ านาจเจ้าของท่ีดิน (ติดอากรแสตมป์) 
10. ส าเนาใบรับรองบริษัทฯ (กรณีเป็นนิติบุคคล) ไม่เกิน 6 เดือน (พร้อมรับรองส าเนา

ถกูต้องและประทบัตรา) 
11. ส าเนาเอกสารอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง เช่น ใบเปลี่ยนช่ือ นามสกุล ค าสัง่ศาล (พร้อมรับรอง

ส าเนาถกูต้อง) 

ขัน้ตอนท่ี 2 การเตรียมแบบขออนญุาต 
1. แบบก่อสร้างต่างๆ (แบบสถาปัตยกรรม แบบโครงสร้าง แบบไฟฟ้า แบบสขุาภิบาล 

จ านวน 5 ชดุ) 
2. รายการค านวณโครงสร้าง ระบบบ าบัดน า้เสีย รับรองส าเนาถูกต้องโดยวิศวกรผู้

ค านวณ จ านวน 1 ชดุ 
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3. แบบฟอร์มการคิดพืน้ท่ีอาคาร ค่าธรรมเนียม (กรณีย่ืนตามมาตรา 39 ทวิ) เอกสาร
ต่างๆต้องกรอกข้อความท่ีเก่ียวข้องให้ครบถ้วน พร้อมลงนามโดยผู้ เก่ียวข้อง และ
ประทบัตรา (กรณีเป็นนิติบคุคล) และมีพยานลงนามด้วย 

ขัน้ตอนท่ี 3 การย่ืนขออนญุาตตอ่หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ได้มีการมอบอ านาจโดยผู้ ว่าราชการกรุงเทพมหานคร (เจ้า

พนกังานท้องถ่ินตาม พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร) ให้ส านักการโยธา (กองควบคมุอาคาร) กทม.2 ดิน
แดง รับผิดชอบพิจารณาอนญุาตแบบอาคารท่ีสงูตัง้แต ่5 ชัน้ขึน้ไปหรืออาคารท่ีมีความสงูเกิน 15 
เมตร อาคารสาธารณะ เช่น อาคารโรงเรียน โรงมหรสพโรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 
อาคารพิเศษ เช่น อาคารท่ีมีช่วงคานยาวเกิน 10 เมตร อฒัจรรย์ หอถังน า้ เป็นต้น และได้มอบ
อ านาจให้ผู้อ านวยการเขตทัง้ 50 ส านกังานเขตพิจารณาอาคารอ่ืนๆ เช่น อาคารพาณิชย์ อาคาร
พกัอาศยั ตกึแถว ทาวน์เฮ้าส์ ท่ีไมเ่ข้าเกณฑ์ดงักลา่วข้างต้น  

ส าหรับตา่งจงัหวดัการย่ืนแบบขออนญุาตก่อสร้างอาคาร สามารถย่ืนขอได้ท่ี 
1. ในเขตเทศบาล ให้ย่ืน ณ ท่ีท าการเทศบาล ส านกัการช่าง ของแตล่ะพืน้ท่ี 
2. นอกเขตเทศบาลให้ย่ืนกบัหน่วยงานบริการของแตล่ะพืน้ท่ี เช่น อบต. อ าเภอ เทศบาล 

ซึ่งจะมีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาเช่นเดียวกบัตาม พ.ร.บ.ควบคมุอาคาร 

ขัน้ตอนท่ี 4 การพิจารณาขออนญุาต 
การพิจารณาของหน่วยราชการต่างๆท่ีรับผิดชอบนัน้ จะมีบังคบัไว้ใน พ.ร.บ. ควบคมุท่ี

ต้องพิจารณาให้เสร็จสิน้ภายใน 45 วนั หากไมส่ามารถพิจารณาได้ต้องขอขยายเวลาได้อีก 2 ครัง้
รวมเป็น 135 วนั ซึ่งในสว่นของ กทม.ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การพิจารณาให้เร็วขึน้โดยให้แล้วเสร็จ
ภายใน 10-25 วนั และจะปรับปรุงให้แล้วเสร็จภายใน 3-7 วนัส าหรับอาคารท่ีพักอาศยัท่ีมีพืน้ท่ี
อาคารน้อยกวา่ 150 ตารางเมตร หรืออาศยัพักอาศยัท่ีสงูไม่เกิน 3 ชัน้ ทัง้นีเ้มื่อพิจารณาเอกสาร
พร้อมแบบและรายการและพิจารณาตามกฎกระทรวงแล้วมีข้อขดัข้องออกค าสัง่แจ้งแก้ไข (ค.1) 
ภายใน 30 วนั หรือ แจ้งทกัท้วงให้แก้ไขข้อขดัข้องความมาตรา 39 ทวิ ภายใน 120 วนั 

ขัน้ตอนท่ี 5 การแก้ไขข้อขดัข้องหรือข้อทกัท้วง 
การแก้ไขข้อขดัข้องหรือข้อทกัท้วงนัน้ เจ้าของหรือผู้ มอบอ านาจหรือสถาปนิกและวิศวกร

ผู้ออกแบบ ต้องท าการแก้ไขให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนัหรือขอขยายเวลาได้ตามความจ าเป็นโดย
ต้องย่ืนค าร้องขอขยายเวลาด้วย หากเกินก าหนดจะถูกแจ้งค าสัง่ไม่อนุญาต (ทัง้นีห้้ามก่อสร้าง
อาคารโดยยงัไมไ่ด้รับใบอนญุาตเพราะจะถกูด าเนินคดี) 
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ขัน้ตอนท่ี 6 การปฏิบตัิเมื่อได้รับอนญุาต 
 เมื่อได้รับอนญุาตแล้วทางราชการจะมีหนังสือแจ้งให้เจ้าของหรือผู้ รับมอบอ านาจไปเสีย
ค่าธรรมเนียมและขอรับใบอนุญาตพร้อมแบบพิมพ์เขียวหรือแบบก่อสร้างท่ีย่ืนไว้กลบัมา 2 ชุด 
เป็นต้นฉบับ 1 ชุด และส าเนา 1 ชุด (ซึ่งเหมือนกัน) โดยชุดท่ีเป็นส า เนาให้เก็บไว้ท่ีบ้านหรือ
ส านกังาน เป็นหลกัฐานในการขอเลขท่ีบ้านและต้องเก็บใบอนุญาตพร้อมแบบท่ีได้รับอนุญาตไว้
เพ่ือเป็นการแสดงกรรมสิทธ์ิของตวัอาคารท่ีก่อสร้าง 

2.3.2 ขัน้ตอนการขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม 
 อ้างอิงตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองหลกัเกณฑ์และวิธีการในการพิจารณาการขอ

ใบอนญุาตและการออกใบอนญุาตให้ประกอบธรุกิจโรงแรม การขออนญุาตประกอบกิจการจะต้อง

มีขัน้ตอน ดงันี ้

ขัน้ตอนท่ี 1 การเตรียมเอกสารประกอบการขออนญุาต  

ผู้ ใดประสงค์จะประกอบธุรกิจโรงแรมให้ย่ืนค าขอรับใบอนุญาตตามแบบ ร.ร. 1 ท้าย

ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบค าขอรับใบอนญุาต ค าขอตอ่อายใุบอนญุาต ค าขอ

โอน/รับโอนใบอนุญาต ค าขอหรือการแจ้งความประสงค์ทั่วไป และใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรม ตามพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ต่อนายทะเบียนท้องท่ีท่ีโรงแรมตัง้อยู่พร้อมด้วย

เอกสารหลกัฐานดงัตอ่ไปนี ้

1. ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนและส าเนาทะเบียนบ้าน 

2. แบบแปลนแผนผงัพร้อมรายการประกอบแบบแปลน 

3. แผนท่ีแสดงบริเวณและสถานท่ีตัง้ของโรงแรมและสถานท่ีใกล้เคียง 

4. หลกัฐานแสดงวา่อาคารท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมได้รับอนุญาตให้ใช้อาคาร

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร หรือใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคาร 

โดยผู้ ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วย

วิศวกร ในกรณีท่ีอยู่นอกเขตควบคมุอาคาร 

5. หลกัฐานแสดงความเป็นเจ้าของอาคารหรือสถานท่ีท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ

หนังสือแสดงความยินยอมให้ใช้อาคารหรือสถานท่ีท่ีขออนุญาตประกอบกิจการ

พาณิชย์ ในกรณีท่ีอาคารหรือสถานท่ีนัน้เป็นของผู้ อ่ืน 
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6. หนังสือรับรองการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของกระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (กรณีต้องจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมตามกฎหมายวา่ด้วยการสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ) 

7. ส าเนาหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีจะใช้เป็นท่ีตัง้

โรงแรม 

8. ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบคุคล วตัถปุระสงค์ ช่ือผู้ เป็นหุ้นสว่นผู้จดัการ 

ผู้จดัการหรือผู้แทนนิติบคุคล พร้อมส าเนาบตัรประชาชนและส าเนาทะเบียนบ้านของ

บคุคลดงักลา่ว 

9. หนงัสือแตง่ตัง้ผู้แทนนิติบคุคลซึง่ต้องเป็นกรรมการหรือบคุคลผู้มีอ านาจลงนามผกูพนั

นิติบคุคล 

ขัน้ตอนท่ี 2 การย่ืนขออนญุาตตอ่หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 

ในเขตกรุงเทพมหานครให้ย่ืน ณ ส านกัการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง ส าหรับ
ตา่งจงัหวดัให้ย่ืน ณ ท่ีท าการปกครองอ าเภอ หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอท้องท่ีท่ีโรงแรมตัง้อยู่ 

ขัน้ตอนท่ี 3 การพิจารณาขออนญุาต 
 เมื่อนายทะเบียนได้รับเร่ืองการขออนุญาตจากส านักการสอบสวนและนิติการ หรือท่ีท า
การปกครองอ าเภอ หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอ แล้วแต่กรณี นายทะเบียนอาจแจ้ง
คณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการด าเนินการตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ไป
ด าเนินการตรวจโรงแรมตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้เสร็จสิน้ภายใน
ย่ีสิบสี่วนันับแต่วนัได้รับค าขอจากส านักการสอบสวนและนิติการ หรือท่ีท าการปกครองอ าเภอ 
หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอท้องท่ี แล้วแตก่รณี 

ขัน้ตอนท่ี 4 การปฏิบตัิเมื่อได้รับอนญุาต 

 เมื่อนายทะเบียนแจ้งวา่ได้รับอนญุาตแล้ว ให้ผู้ประกอบการย่ืนใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรม แบบ ร.ร.2 ท้ายประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดแบบค าขอรับใบอนุญาต ค าขอ

ต่ออายุใยอนุญาต ค าขอโอน/รับโอนใบอนุญาต ค าขอหรือการแจ้งความประสงค์ทั่วไป และ

ใบอนญุาตประกอบธรุกิจโรงแรมตามพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
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2.4 แนวความคดิของกฎหมาย ข้อบังคับ และพระราชบัญญัติท่ีเก่ียวข้อง 

เ น่ืองจากการวิจัย นี ศ้ึกษาโรงแรมท่ีมี ขนาดต ่ ากว่าอาคารขนาดใหญ่  ในเขต

กรุงเทพมหานคร ส่วนใหญ่แล้วเป็นกรณีท่ีเกิดจากการดัดแปลงอาคารเป็นท่ีพักแรมลกัษณะ

โรงแรม จึงจ าเป็นต้องศกึษาข้อก าหนดของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องทัง้ในข้อก าหนดของประเภทอาคาร

เดิมก่อนถกูปรับเปลี่ยน และประเภทอาคารหลงัถูกปรับเปลี่ยนเป็นท่ีพักลกัษณะโรงแรม เพ่ือให้

เห็นความแตกต่างในลักษณะทางด้านกายภาพ น าไปสู่มาตรฐานเพ่ือปรับปรุงอาคาร โดย

ท าการศึกษาเร่ืองของกฎหมายท่ีควบคุมหรือก าหนดลกัษณะทางกายภาพท่ีเก่ียวข้องกับการ

ออกแบบในทางสถาปัตยกรรม ซึ่งจะกลา่วถึงอาคารประเภทตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้

1) อาคารพกัอาศยั 

2) ตกึแถว บ้านแถว ห้องแถว 

3) โรงแรม 

2.4.1 พระราชบญัญัติผงัเมือง พ.ศ. 2518 

2.4.2 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 (ฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2535, ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543) 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) การก าหนดประเภทของอาคารซึ่งต้องมีท่ีจอดรถ 

และจ านวนท่ีจอดรถ 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) อาคารประเภท ห้องแถว ตกึแถว บ้านแถว 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 41 (พ.ศ. 2537) ในข้อ 2 เร่ืองลกัษณะและขนาดท่ีจอดรถ 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)  

 หมวดท่ี 1 ลกัษณะของอาคาร 

 หมวดท่ี 2  สว่นตา่งๆของอาคาร 

 หมวดท่ี 3 ท่ีวา่งภายนอกอาคาร 

 หมวดท่ี 4 แนวอาคารและระยะตา่งๆของอาคาร 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 63 (พ.ศ. 2551) ได้ยกเลิกความในข้อ 9 แห่งกฎกระทรวงฉบบัท่ี 

39 (พ.ศ.2537) และก าหนดลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม 
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 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ได้ยกเลิกความใน (2) และ (8) ของข้อ 2 แห่ง

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517)   

2.4.3 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544  

ได้ยกเลิกข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 

 หมวด 1 วิเคราะห์ค าศพัท์ 

 หมวด 5 สว่นตา่งๆของอาคาร 

 หมวด 7 แนวอาคารและระยะร่นตา่งๆ 

2.4.4 พระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ.2547  

ได้ยกเลิก พระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 ให้นิยามโรงแรมในมาตรา 4  

2.4.5 กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

 หมวด 1 สถานท่ีพกัท่ีไมเ่ป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรม 

 หมวด 2 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับโรงแรมทกุประเภท 

 หมวด 3 หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับโรงแรมแตล่ะประเภท 

2.4.1 พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 

 กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ได้ขยายระยะเวลาการ

ใช้บงัคบัครัง้ท่ี 2 โดยจะสิน้สดุการใช้บงัคบัในวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2556 

1. ท่ีดินประเภท ย.๑ ถึง ย.๔ เขตสีเหลืองให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย 

2. ท่ีดินประเภท ย.๕ ถึง ย.๗ เขตสีส้มให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 

3. ท่ีดินประเภท ย.๘ ถึง ย.๑๐ เขตสีน า้ตาลให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก 

4. ท่ีดินประเภท พ.๑ ถึง พ.๕ เขตสีแดงให้เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

5. ท่ีดินประเภท อ.๑ และ อ.๒ เขตสีมว่ง ให้เป็นท่ีดินประเภทอตุสาหกรรม 

6. ท่ีดินประเภท อ.๓ เขตสีเมด็มะปราง ให้เป็นท่ีดินประเภทคลงัสินค้า 

7. ท่ีดินประเภท ก.๑ และ ก.๒ เขตสีเมด็มะปราง ให้เป็นท่ีดินประเภท 

8. ท่ีดินประเภท ก.๓ และ ก.๔ เขตสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียวให้เป็นท่ีดนิประเภท

อนรุักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
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9. ท่ีดินประเภท ศ.๑ และ ศ.๒ เขตสีน า้ตาลออ่นให้เป็นท่ีดินประเภทอนรุักษ์และสง่เสริม

ศิลปวฒันธรรมไทย 

10. ท่ีดินประเภท ส.๑ เขตสีน า้เงินให้เป็นท่ีดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณปูโภค

และสาธารณปูการ 

2.4.2 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (ฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2535, ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543) 

 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 41 (พ.ศ. 2537) ปรับปรุงการก าหนดลกัษณะและขนาดของท่ี

จอดรถตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความใน

พระราชบญัญัติควบคมุการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 

ในข้อ 2 ของกฎกระทรวงฉบบันีไ้ด้ก าหนดลกัษณะและขนาดของท่ีจอดรถ 1 คนั ไว้ดงันี ้

(1) ในกรณีท่ีจอดรถขนานกับแนวทางเดินรถหรือท ามุมกับแนวทางเดินรถน้อยกว่า

สามสิบองศา ให้มีความกว้างไมน้่อยกวา่ 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6.00 

เมตร 

(2) ในกรณีท่ีจอดรถตัง้ฉากกับแนวทางเดินรถ ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร 

และความยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร แต่ทัง้นี ้จะต้องไม่จัดให้มีทางเข้าออกของรถ

เป็นทางเดินรถทางเดียว 

(3) ในกรณีท่ีจอดรถท ามุมกับแนวทางเดินรถมากกว่าสามสิบองศา ให้มีความกว้างไม่

น้อยกวา่ 2.40 เมตร และความยาวไมน้่อยกวา่ 5.50 เมตร 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)  

 หมวดท่ี 2  สว่นตา่งๆของอาคาร 

ในข้อ 15 ก าหนดให้ เสา คาน พืน้ บันได และผนังของอาคารท่ีสูงตัง้แต่สามชัน้ขึน้ ไป

โรงแรม ต้องท าด้วยวสัดถุาวรท่ีเป็นวสัดทุนไฟด้วย และข้อ 16 ผนังของตึกแถวหรือบ้านแถว ต้อง

ท าด้วยวสัดถุาวรท่ีเป็นวสัดทุนไฟด้วย แต่ถ้าก่ออิฐธรรมดาหรือคอนกรีตไม่เสริมเหล็ก ผนังนีต้้อง

หนาไมน้่อยกวา่ 8 เซนติเมตร 

ขนาดห้องนอนในอาคาร ให้มีความกว้างด้านแคบท่ีสดุไมน้่อยกวา่ 2.50 เมตร และมีพืน้ท่ี

ไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร 
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ช่องทางเดินในอาคาร ส าหรับอาคารประเภทบ้านพักอาศ ย ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 

1.00 เมตร และอาคารสาธารณะให้มีความกว้างไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

ระยะดิ่ง 

ตารางท่ี 2.1 แสดงระยะดิ่งโดยแบ่งตามประเภทการใช้อาคาร 

ประเภทการใช้อาคาร ระยะดิ่งไมน้่อยกวา่  

ห้องท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยั บ้านแถว ห้องพกัโรงแรม ช่องทางเดิน

ในอาคาร 

2.60 เมตร 

ห้องแถว ตกึแถว ชัน้ลา่ง 3.50 เมตร 

ตัง้แตช่ัน้สองขึน้ไป 3.00 เมตร 

ระเบียง  2.20 เมตร 

 ระยะดิ่งตามวรรคหนึ่งให้วดัจากพืน้ถึงพืน้ ในกรณีของชัน้ใต้หลงัคาให้วดัจากพืน้ถึงยอด

ฝาหรือยอดผนงัอาคาร และในกรณีของห้องหรือสว่นของอาคารท่ีอยู่ภายในโครงสร้างของหลงัคา 

ให้วดัจากพืน้ถึงยอดฝาหรือยอดผนังของห้องหรือส่วนของอาคารดงักล่าวท่ีไม่ใช่โครงสร้างของ

หลงัคา ห้องน า้ ห้องส้วม ต้องมีระยะดิ่งระหวา่งพืน้ถึงเพดานไมน้่อยกวา่ 2 เมตร 

บันได 

ตารางท่ี 2.2 แสดงความกว้างบนัไดของอาคารโดยแบ่งตามประเภทการใช้อาคาร 

ประเภทอาคาร อาคารอยู่อาศยั อาคารสาธารณะ ชัน้เหนือขึน้ไปรวมกนั 

ไมเ่กิน 300 ตร.ม. เกิน 300 ตร.ม. 

ความกว้างไมน้่อยกวา่ 0.80 เมตร 1.20 เมตร 1.50 เมตร 

ลกูตัง้สงูไมน้่อยกวา่ 0.20 เมตร 0.18 เมตร 

ลกูนอนไมน้่อยกวา่ 0.22 เมตร 0.25 เมตร 

ชานพกั ทกุช่วง 3 เมตร ทกุช่วง 4 เมตร 

ระยะดิ่ง 1.90 เมตร 2.10 เมตร 
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บันไดหนีไฟ 

 อาคารท่ีสงูตัง้แตส่ี่ชัน้ขึน้ไปและสงูไมเ่กิน 23 เมตร หรืออาคารท่ีสงูสามชัน้และมีดาดฟ้า

เหนือชัน้ท่ีสามท่ีมีพืน้ท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้วต้องมีบันได

หนีไฟท่ีท าด้วยวสัดทุนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และต้องมีทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟนัน้ได้โดยไม่มีสิ่ง

กีดขวาง โดยท่ีบนัไดหนีไฟนัน้จะต้องมีความลาดชนัน้อยกวา่ 60 องศา เว้นแตต่กึแถวและบ้านแถว

ท่ีสงูไมเ่กินสี่ชัน้ ให้มีบนัไดหนีไฟท่ีมีความลาดชนัเกิน 60 องศาได้ และต้องมีชานพกับนัไดทกุชัน้ 

 บนัไดหนีไฟภายนอกอาคารต้องมีความกว้างสทุธิไม่น้อยกว่า 60 เซนติเมตร และต้องมี

ผนงัสว่นท่ีบนัไดหนีไฟพาดผา่นเป็นผนงัทึบก่อสร้างด้วยวสัดถุาวรท่ีเป็นวสัดทุนไฟ 

 บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร มีผนังทึบ

ก่อสร้างด้วยวสัดถุาวรท่ีเป็นวสัดทุนไฟกัน้โดยรอบ เว้นแต่ส่วนท่ีเป็นช่องระบายอากาศและช่อง

ประตหูนีไฟ และต้องมีอากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารได้โดยแตล่ะชัน้ต้องมีช่องระบายอากาศท่ี

เปิดสูภ่ายนอกอาคารได้มีพืน้ท่ีรวมกนัไมน้่อยกวา่ 1.40 ตารางเมตร กบัต้องมีแสงสวา่งให้เพียงพอ

ทัง้กลางวนัและกลางคืน 

 ข้อ 31 ประตหูนีไฟต้องท าด้วยวสัดทุนไฟ มีความกว้างสทุธิไมน้่อยกว่า 80 เซนติเมตร สงู

ไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร และต้องท าเป็นบานเปิดชนิดผลักออกสู่ภายนอกเท่านัน้ กับต้องติด

อปุกรณ์ชนิดท่ีบังคบัให้บานประตปิูดได้เอง และต้องสามารถเปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลา 

ประตหูรือทางออกสูบ่นัไดหนีไฟต้องไมม่ีธรณีหรือขอบกัน้ 

 ข้อ 32 พืน้หน้าบนัไดหนีไฟต้องกว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างของบนัไดและอีกด้านหนึ่ง

กว้างไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

 หมวดท่ี 3 ท่ีวา่งภายนอกอาคาร 

(1) อาคารอยู่อาศยั และอาคารอยู่อาศยัรวม ต้องมีท่ีวา่งไมน้่อยกวา่ 30 ใน 100 สว่นของ

พืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของอาคาร 

(2) ห้องแถว ตกึแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนซึ่งไมไ่ด้ใช้เป็นท่ี

อยู่อาศยั ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของ
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อาคาร แตถ้่าอาคารดงักลา่วใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัด้วยต้องมีท่ีวา่งไมน้่อยกวา่ 30 ใน 100 สว่น

ของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของอาคาร  

 หมวดท่ี 4 แนวอาคารและระยะตา่งๆของอาคาร 

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกล้ถนนสาธารณะท่ีมีความกว้างน้อยกวา่ 6 เมตร ให้ร่นแนว

อาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3เมตร 

 อาคารท่ีสงูเกินสองชัน้หรือเกิน ๘ เมตร ห้องแถว ตกึแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน 

อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้ส าหรับติดหรือตัง้ป้ายหรือคลงัสินค้า ท่ีก่อสร้างหรือ

ดดัแปลงใกล้ถนนสาธารณะ 

(1)  ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกวา่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลาง

ถนนสาธารณะอย่างน้อย ๖ เมตร 

(2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต ่10 เมตรขึน้ไป แตไ่มเ่กิน 20 เมตร ให้ร่นแนว

อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

(3) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน 30 เมตรขึน้ไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน

สาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 63 (พ.ศ. 2551) ได้ยกเลิกความในข้อ 9 แห่งกฎกระทรวงฉบบัท่ี 

39 (พ.ศ.2537) และให้ใช้ความตอ่ไปนีแ้ทน 

“ข้อ 9 ห้องน า้และห้องส้วมจะแยกจากกันหรือรวมอยู่ในห้องเดียวกันก็ได้โดยมีลกัษณะ

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) สร้างด้วยวสัดทุนทาน และท าความสะอาดง่าย 

(2) ระยะดิ่งระหวา่งพืน้ห้องถึงเพดานยอดฝาหรือผนงัตอนต ่าสดุต้องไมต่ ่ากวา่ 2.00 เมตร 

(3) มีช่องระบายอากาศไมน้่อยกวา่ร้อยละสิบของพืน้ท่ีห้อง หรือมีพดัลมระบายอากาศได้

เพียงพอ 
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(4) พืน้ห้องน า้และห้องส้วมมีความลาดเอียงไมน้่อยกวา่ 1 ใน 100 ส่วน และมีจุดระบาย

น า้ทิง้อยู่ในต าแหน่งต ่าสดุบนพืน้ห้อง 

(5) ในกรณีท่ีมีท่อระบายอจุจาระให้มีขนาดเส้นผ่าศนูย์กลางไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร

และมีความลาดเอียงไมน้่อยกวา่ 1 ใน 10 สว่น 

(6) มีท่อระบายก๊าซขนาดเส้นผา่ศนูย์กลางไมน้่อยกวา่ 2.50 เซนติเมตร และมีความสงูอยู่

ในระดบัท่ีกลิ่นเหมน็ของก๊าซไมร่บกวนผู้ อ่ืน 

(7) ท่ีปัสสาวะต้องมีระบบการดกักลิ่นและเป็นแบบใช้น า้ช าระลงสูร่ะบบก าจดัสิ่งปฏิกลู 

(8)  ในกรณีเป็นอาคารท่ีมีบุคคลเข้าใช้สอยประจ าอยู่หลายชัน้ การจะจัดให้มีห้องส้วม

และท่ีปัสสาวะในชัน้ใดให้เป็นไปตามความจ าเป็นและเหมาะสม 

(9) ในกรณีท่ีห้องน า้และห้องส้วมรวมอยู่ในห้องเดียวกนั ต้องมีขนาดพืน้ท่ีภายในของห้อง

ไม่น้อยกว่า 1.50 ตารางเมตร แต่ถ้าห้องน า้และห้องส้วมแยกกัน ต้องมีขนาดพืน้ท่ี

ภายในของแตล่ะห้องไมน้่อยกว่า 0.90 ตารางเมตร และมีความกว้างภายในไม่น้อย

กวา่ 90 เซนติเมตร” 

2.4.3 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  

ได้ยกเลิกข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 

 หมวด 1 วิเคราะห์ค าศพัท์ 

ตกึแถว หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างติดตอ่กนัเป็นแถวตัง้แตส่องคหูาขึน้ไป มีผนังร่วม

แบ่งอาคารเป็นคหูา และประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็นสว่นใหญ่ 

บ้านแถว หมายความวา่ ห้องแถวหรือตกึแถวท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ซึ่งมีท่ีว่างด้านหน้าและ

ด้านหลงัระหวา่งรัว้หรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคารแตล่ะคหูาอาคารอยู่อาศยั 

ห้องแถว หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างตอ่เน่ืองกันเป็นแถวตัง้แต่สองคหูาขึน้ไป มีผนัง

ร่วมแบ่งอาคารเป็นคหูา และประกอบด้วยวสัดไุมท่นไฟเป็นสว่นใหญ่ 

อาคารพาณิชย์ หมายความวา่ อาคารท่ีใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการ

ธรุกิจ หรืออตุสาหกรรม ท่ีใช้เคร่ืองจกัรท่ีมีก าลงัการผลิตเทียบไมเ่กิน 5 แรงม้า 
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อาคารสาธารณะ หมายความว่า อาคารท่ีใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมได้โดยทั่วไปเพ่ือ

กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศกึษา การสงัคม การศาสนา การนันทนาการ หรือการพาณิช

ยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชมุ โรงแรม โรงพยาบาล สถานศกึษา หอสมดุ สนามกีฬากลางแจ้ง 

สถานกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศนูย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน อโุมงค์ สะพาน 

อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สสุาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น 

โรงแรม หมายความวา่ อาคารหรือสว่นหนึ่งสว่นใดของอาคารท่ีใช้เป็นโรงแรมตาม

กฎหมายวา่ด้วยโรงแรม 

 หมวด 3 ลกัษณะตา่งๆของอาคาร 

ข้อ 24 โครงสร้างหลกั บันได และผนังของอาคารท่ีสงูตัง้แต่ 3 ชัน้ขึน้ไป โรงมหรสพ 

หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมดุ ห้างสรรพสินค้า ตลาด อาคารขนาด

ใหญ่ สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรืออโุมงค์ ต้องท า

ด้วยวสัดถุาวรท่ีเป็นวสัดทุนไฟ 

ข้อ 30 ห้องลิฟต์และพืน้ท่ีวา่งหน้าลิฟต์ ต้องกว้างไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร และต้องท า

ด้วยวสัดทุนไฟ 

 หมวด 4 บนัไดและบนัไดหนีไฟ 

ข้อ 38 บนัไดของอาคารอยู่อาศยัถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบนัไดท่ีมีความกว้างไมน้่อย

กวา่ 90 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสงูไมเ่กิน 3 เมตร ลกูตัง้สงูไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลกูนอนเมื่อ

หกัสว่นท่ีขัน้บนัไดเหลื่อมกนัออกแล้วเหลือความกว้างไมน้่อยกวา่ 22 เซนติเมตร และต้อง

มีพืน้หน้าบนัไดมีความกว้างและยาวไมน้่อยกวา่ความกว้างของบนัได 

 บนัไดท่ีสงูเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพกับนัไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านัน้ และ

ชานพักบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจาก

ขัน้บันไดหรือชานพักบันไดถึงส่วนต ่าสดุของอาคารท่ีอยู่เหนือขึน้ไปต้องสงูไม่น้อยกว่า 

1.90 เมตร 

 ข้อ 39 โรงมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด 

ห้างสรรพสินค้า ตลาด สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน 

สถานีขนสง่มวลชน ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงเกิน 1 ชัน้ นอกจากมีบนัไดตามปกติแล้วต้องมี
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ทางหนีไฟโดยเฉพาะอย่างน้อยอีกหนึง่ทาง และต้องมีทางเดินไปยงัทางหนีไฟนัน้ได้โดยไม่

มีส่ิงกีดขวาง 

 อาคารสาธารณะท่ีมีชัน้ใต้ดินตัง้แต่ 1 ชัน้ขึน้ไป นอกจากมีบันไดตามปกติแล้ว 

จะต้องมีทางหนีไฟโดยเฉพาะอย่างน้อยอีกหนึ่งทางด้วย 

ข้อ 41 บนัไดหนีไฟต้องท าด้วยวสัดทุนไฟและถาวร มีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 

เซนติเมตร และไมเ่กิน 150 เซนติเมตร ลกูตัง้สงูไมเ่กิน 20 เซนติเมตร และลกูนอนกว้างไม่

น้อยกวา่ 22 เซนติเมตร ชานพกักว้างไมน้่อยกวา่ความกว้างของบันได มีราวบันไดสงู 90 

เซนติเมตร ห้ามสร้างบนัไดหนีไฟเป็นแบบบนัไดเวียน 

 พืน้หน้าบนัไดหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได และอีกด้านหนึ่ง

กว้างไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

 กรณีใช้ทางลาดหนีไฟแทนบนัไดหนีไฟ ความลาดชนัของทางหนีไฟดงักลา่วต้องมี

ความลาดชนัไมเ่กินกวา่ร้อยละ 12 

 ข้อ 42 บนัไดหนีไฟภายในอาคารท่ีไมใ่ช่อาคารสงู ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 

90 เซนติเมตร มีผนงัทึบก่อสร้างด้วยวสัดทุนไฟและถาวรกัน้โดยรอบ เว้นแตส่ว่นท่ีเป็นชอ่ง

ระบายอากาศและช่องประตหูนีไฟ และแตล่ะชัน้ต้องมีช่องระบายอากาศท่ีเปิดสู่ภายนอก

อาคารได้มีพืน้ท่ีรวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร โดยต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอทัง้

กลางวนัและกลางคืน 

ข้อ 43 ตึกแถวหรือบ้านแถวท่ีมีจ านวนชัน้ไม่เกิน 4 ชัน้ หรือสงูไม่เกิน 15 เมตร

จากระดบัถนน บนัไดหนีไฟจะอยู่ในแนวดิ่งก็ได้แตต้่องมีชานพักบันไดทุกชัน้ โดยมีความ

กว้างไมน้่อยกวา่ 60 เซนติเมตร ระยะห่างของขัน้บนัไดแตล่ะขัน้ไมม่ากกวา่ 40 เซนติเมตร 

และติดตัง้ในสว่นท่ีวา่งทางเดินด้านหลงัอาคารได้ บนัไดขัน้สดุท้ายอยู่สงูจากระดบัพืน้ดิน

ได้ไมเ่กิน 3.50 เมตร 

 หมวด 5 แนวอาคารและระยะตา่งๆ 

อาคารท่ีสงูเกิน 2 ชัน้หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ ห้องแถว ตกึแถว อาคาร

พาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ คลงัสินค้า ป้ายหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้ส าหรับตดิหรือตัง้ป้าย 
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ยกเว้นอาคารอยู่อาศยัสงูไมเ่กิน 3 ชัน้หรือไมเ่กิน 10 เมตร และพืน้ท่ีไมเ่กิน 1,000 ตาราง

เมตร ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกล้ถนนสาธารณะ ต้องมีระยะร่นดงัตอ่ไปนี ้

 (1) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกวา่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง

จากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

 (2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตัง้แต ่10 เมตรขึน้ไป แตไ่มเ่กิน 20 เมตร 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนน

สาธารณะ 

 (3) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน 20 เมตรขึน้ไป ให้ร่นแนวอาคารห่าง

จากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

 หมวด 6 แบบและจ านวนของห้องน า้และห้องส้วม 

โรงแรมตอ่ห้องพกั 1 ห้อง ต้องมีห้องส้วม ห้องอาบน า้ และอา่งล้างมือ 1 ชดุ ตอ่ห้อง 

 หมวด 7 ระบบการจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การระบายน า้ และการก าจดัมลู

ฝอยและส่ิงปฏิกลู 

ระบบการจดัการแสงสว่าง 

ตารางท่ี 2.3 แสดงหน่วยความเข้มของแสงสวา่งโดยแบ่งตามสถานท่ี (ประเภทการใช้) 

ล าดบั สถานท่ี (ประเภทการใช้งาน) หน่วยความเข้มของแสงสวา่ง ลกัซ์ (LUX) 

1 ห้องพกัในโรงแรม 100 

2 ห้องน า้ ห้องส้วมของโรงแรม 100 

3 ช่องทางเดินภายในโรงแรม 200 

ระบบการระบายอากาศ 

การระบายอากาศโดยวิธีกล ให้ใช้กบัห้องในอาคารลกัษณะใดก็ได้โดยจดัให้มีกลอปุกรณ์

ขบัเคลื่อนอากาศ ซึ่งต้องท างานตลอดเวลาระหวา่งท่ีใช้สอยห้องนัน้เพ่ือให้เกิดการระบายอากาศ

ตามอตัราท่ีก าหนดไว้ในตาราง ดงัตอ่ไปนี ้
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ตารางท่ี 2.4 แสดงอตัราการระบายอากาศโดยวิธีกลในอาคารท่ีมีการปรับภาวะอากาศตอ่ชัว่โมง

ตอ่ 1 หน่วยพืน้ท่ี โดยแบ่งตามสถานท่ี 

ล าดบั สถานท่ี อตัราการระบายอากาศ ไม่น้อย

กวา่จ านวนเท่าของปริมาตรของ

ห้องใน 1 ชัว่โมง 

1 ห้องน า้ ห้องส้วมของท่ีพกัอาศยัหรือ

ส านกังาน 

2 

2 ห้องน า้ ห้องส้วมของอาคารสาธารณะ 4 

3 ห้องพกัในโรงแรม 7 

4 ห้องครัวของท่ีพกัอาศยั 12 

5 ห้องครัวของสถานท่ีจ าหน่ายอาหารและ

เคร่ืองดื่ม 

24 

6 ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดบัเพลิง 30 

การระบายอากาศในอาคารท่ีมีการปรับภาวะอากาศด้วยระบบการปรับอากาศ ต้องมีการ

น าอากาศภายนอกเข้ามาในพืน้ท่ีปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศจากภายในพืน้ท่ีปรับภาวะ

อากาศออกไปไมน้่อยกวา่อตัราตามตาราง ดงัตอ่ไปนี ้
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ตารางท่ี 2.5 แสดงอตัราการระบายอากาศในอาคารท่ีมีการปรับภาวะอากาศ โดยแบ่ง

ตามสถานท่ี 

 ล าดบั สถานท่ี (ประเภทการใช้) ลบ.ม./ชม./ตร.ม. 

1 ห้องพกัในโรงแรม 2 

2 ห้องน า้ ห้องส้วม 10 

3 สถานท่ีจ าหน่ายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

(ห้องรับประทานอาหาร) 

10 

4 ห้องครัว 30 

 

 หมวด 8 แบบและวิธีการเก่ียวกบัการติดตัง้ระบบการประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการ

ป้องกนัอคัคีภยั 

อาคารท่ีต้องมีวิธีการเก่ียวกบัการป้องกันอคัคีภยั คือ ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว โรงแรม 

และอาคารท่ีมีความสงูตัง้แต ่3 ชัน้ขึน้ไป โดยต้องมีเคร่ืองดบัเพลิง ดงัตอ่ไปนี  ้

(1) ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว และบ้านแฝด ท่ีมีความสงูไม่เกิน 2 ชัน้ ต้องติดตัง้เคร่ือง

ดบัเพลิงแบบมือถือย่างใดอย่างหนึ่งตามชนิดและขนาดท่ีก าหนดไว้จ านวนคหูาละ 1 เคร่ือง 

(2) อาคารอ่ืนนอกจากอาคารตาม (1) ต้องติดตัง้เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถืออย่างใดอย่าง

หนึ่งตามชนิดและขนาดท่ีก าหนดไว้ในตารางท้ายข้อนี ้ส าหรับดบัเพลิงท่ีเกิดจากประเภทของวสัดุ

ท่ีมีในแตล่ะชัน้ไว้ 1 เคร่ือง ตอ่พืน้ท่ีอาคารไมเ่กิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร แต่

ไมน้่อยกวา่ชัน้ละ 1 เคร่ือง 

การติดตัง้เคร่ืองดบัเพลิงตาม (1) และ (2) ต้องติดตัง้ให้ส่วนบนสดุของตวัเคร่ืองสงูจาก

ระดับพืน้อาคารไม่เกิน 1.50 เมตร อยู่ในท่ีมองเห็นสามารถอ่านค าแนะน าการใช้ไ ด้สามารถ

น าไปใช้งานได้โดยสะดวก อยู่ในสภาพท่ีใช้งานได้ตลอดเวลา และมีชนิดและขนาดของเคร่ือง

ดบัเพลิงตามตารางดงัตอ่ไปนี ้
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ตารางท่ี 2.6 แสดงขนาดของเคร่ืองดบัเพลิงแตล่ะชนิดโดยแบ่งตามประเภทของอาคาร 

ชนิดหรือประเภท

ของอาคาร 

ชนิดของเคร่ืองดบัเพลิง ขนาดบรรจไุมน้่อยกวา่ 

ห้ อ ง แถว  ตึก แถว 

บ้านแถว และบ้าน

แฝด ท่ีมีความสงูไม่

เกิน 2 ชัน้ 

(1)โฟมเคมี 

(2)ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ 

(3)ผงเคมีแห้ง 

(4)ชนิดของเคร่ืองดับเพลิง อาจใช้

ประเภทอ่ืนๆ ท่ีมีคณุสมบตัิเทียบเท่า 

10 ลิตร 

3 กิโลกรัม 

3 กิโลกรัม 

อาคารอ่ืนนอกจาก

อาคารตาม (1) 

(1)โฟมเคมี 

(2)ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ 

(3)ผงเคมีแห้ง 

(4)ชนิดของเคร่ืองดับเพลิง อาจใช้

ประเภทอ่ืนๆ ท่ีมีคณุสมบตัิเทียบเท่า 

10 ลิตร 

4 กิโลกรัม 

4 กิโลกรัม 

 หมวด 9 อาคารจอดรถ ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเข้าออกของรถ 

ในข้อ 83 ก าหนดให้อาคารประเภทโรงแรม และตึกแถว ต้องมีท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และ

ทางเข้าออกของรถ และในข้อ 84 ได้ก าหนดจ านวนท่ีจอดรถ ให้โรงแรมท่ีมีห้องพกัไมเ่กิน 100 ห้อง 

ให้มีท่ีจอดรถไมน้่อยกวา่ 10 คนั ส าหรับห้องพกั 30 ห้องแรก สว่นท่ีเกิน 30 ห้องให้มีท่ีจอดรถ 1 คนั

ตอ่จ านวนห้องพัก 5 ห้อง และ ตึกแถว ให้มีท่ีจอดรถอย่างน้อย 1 คนัต่อหนึ่งคหูา ถ้าหนึ่งคหูามี

พืน้ท่ีเกินกวา่ 240 ตารางเมตร ต้องจดัให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัตอ่พืน้ท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร 

2.4.4 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ได้ยกเลกิ พระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 ให้

นิยามโรงแรมในมาตรา 4  

 ความหมายของโรงแรม 



37 
 

ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ในมาตรา 4 ได้ให้ค าจ ากัดความว่า “โรงแรม” 

หมายความว่า สถานท่ีพักท่ีจัดตัง้ขึน้โดยมีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราว

ส าหรับคนเดินทางหรือบคุคลอ่ืนใดโดยมีคา่ตอบแทน ทัง้นีไ้มร่วมถึง 

(1) สถานท่ีพักท่ีจัดตัง้ขึน้เพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราวซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ 

รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา ทัง้นี ้โดย

มิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกนั 

(2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดคา่บริการเป็น

รายเดือนขึน้ไปเท่านัน้ 

(3) สถานท่ีพกัอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

 การประกอบธุรกิจโรงแรม 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 หมวดท่ี 2 ว่าด้วยเร่ืองการประกอบธุรกิจโรงแรม

มาตรา 13 เพ่ือประโยชน์ในการก าหนดและควบคมุมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม และส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ความมัน่คงแข็งแรง สขุลกัษณะหรือ

ความปลอดภยัของโรงแรม รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการมีอ านาจออกกฎกระทรวง

ก าหนดประเภทของโรงแรม และก าหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกบัสถานท่ีตัง้ ขนาด ลกัษณะ 

สิ่งอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ทัง้นี ้เง่ือนไขดังกล่าวให้

รวมถึงการห้ามประกอบกิจการอ่ืนใดในโรงแรมด้วย 

โดยกฎกระทรวงตามวรรคหนึ่ง รัฐมนตรีจะก าหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกับสถาน

ท่ีตัง้ ขนาด ลกัษณะ สิ่งอ านวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละ

ประเภทให้แตกตา่งกนักไ็ด้ ทัง้นี ้โดยค านึงถึงลกัษณะของท้องท่ีท่ีโรงแรมตัง้อยู่หรือความจ าเป็นใน

การควบคุมดูแลโรงแรมในแต่ละประเภท หรือความเหมาะสมกับลักษณะของโรงแรมแต่ละ

ประเภท 

2.4.5  กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

กฎกระทรวงนีม้ีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์ในการส่งเสริมการประกอบกิจการธุรกิจ

ให้บริการสถานท่ีพกัขนาดเล็กเป็นรายได้เสริมอนัเป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียวสร้างรายได้
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ให้แก่ท้องถ่ิน รวมทัง้เผยแพร่และอนุรักษ์ขนบธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมท้องถ่ิน ดงันั น้ 

เพ่ือประโยชน์ในการสง่เสริมการประกอบกิจการดงักลา่ว สมควรก าหนดให้สถานท่ีพกัขนาดเลก็ซึ่ง

มีห้องพักไม่เกินสี่ห้องและมีจ านวนผู้พักไม่เกินย่ีสิบคนซึ่งให้บริการเพ่ือหารายได้เสริม ไม่เป็น

โรงแรมตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และโดยท่ีมาตรา 13 แห่ง

พระราชบญัญัติดงักลา่วบญัญัติให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการส่งเสริม และก ากับ

ธรุกิจโรงแรมมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกบั

สถานท่ีตัง้ ขนาด ลกัษณะ สิ่งอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม 

เพ่ือประโยชน์ในการก าหนดและควบคมุมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม 

และสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม ความมัน่คงแข็งแรง สขุลกัษณะและความปลอดภยั

ของโรงแรม จึงจ าเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี ้

 หมวด 1 สถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรม 

กฎกระทรวงฉบบันีไ้ด้ก าหนดให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลาย

อาคารรวมกันไม่เกินสี่ห้อง และมีจ านวนผู้พักรวมกันทัง้หมดไม่เกินย่ีสิบคน ซึ่งจัดตัง้ขึน้เพ่ือให้

บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการ

ประกอบกิจการเพ่ือหารายได้เสริม และได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนดไม่

เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 และได้แบ่งประเภทของโรงแรม

ออกเป็น 4 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

(1) โรงแรมประเภท 1 หมายความวา่ โรงแรมท่ีให้บริการเฉพาะห้องพกั 

(2) โรงแรมประเภท 2 หมายความวา่ โรงแรมท่ีให้บริการห้องพักและห้องอาหาร หรือสถานท่ี

ส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร 

(3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานท่ี

ส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมาย

วา่ด้วยสถานบริการหรือห้องประชมุสมัมนา 

(4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานท่ี

ส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายว่า

ด้วยสถานบริการ และห้องประชมุสมัมนา 
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 หมวด 2 หลักเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับโรงแรมทุกประเภท 

ตามข้อ 4 ของกฎกระทรวงฉบับนีไ้ด้ก าหนดให้สถานท่ีตัง้ของโรงแรมต้องมีลักษณะ

ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ตัง้อยู่ในท าเลท่ีเหมาะสม ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพและอนามัยของผู้พักและมีการ

คมนาคมสะดวกและปลอดภยั 

(2) เส้นทางเข้าออกโรงแรมต้องไมก่่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 

(3) ในกรณีท่ีใช้พืน้ท่ีประกอบธรุกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอ่ืนต้อง

แบ่งสถานท่ีให้ชัดเจน และการประกอบกิจการอ่ืนต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการประกอบ

ธรุกิจโรงแรม 

(4) ไมต่ัง้อยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกบัโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อนัเป็นท่ีเคารพ

ในทางศาสนา หรือสถานท่ีอ่ืนใดอนัจะท าให้เกิดทัศนียภาพท่ีไม่เหมาะสม กระทบต่อ

ความมัน่คงและการด ารงอยู่ของสถานท่ีดังกล่าว หรือจะท าให้ขดัต่อขนบธรรมเนียม

ประเพณีและวฒันธรรมท้องถ่ิน 

ตามข้อ 4 ของกฎกระทรวงนี ้ก าหนดให้โรงแรมต้องจดัให้มีการบริการ และสิ่งอ านวย

ความสะดวกส าหรับผู้พกัอย่างน้อย ดงัตอ่ไปนี ้

(1) สถานท่ีลงทะเบียนผู้พกั 

(2) โทรศพัท์หรือระบบการติดตอ่สื่อสารทัง้ภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจดัให้มี

เฉพาะภายนอกห้องพกัก็ได้ แตต้่องมจี านวนเพียงพอตอ่การให้บริการแก่ผู้พกั 

(3) การปฐมพยาบาลเบือ้งต้นและการสง่ตอ่ผู้ป่วยไปยงัสถานพยาบาลใกล้เคียง 

(4) ระบบรักษาความปลอดภยัอย่างทัว่ถึงตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง 

 หมวด 3 หลักเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับโรงแรมแต่ละประเภท 

โรงแรมประเภท 1 ต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไข ดงัตอ่ไปนี ้

(1) มีห้องพกัไมเ่กิน 50 ห้อง 

(2)  ห้องพกัทกุห้องต้องมีพืน้ท่ีใช้สอยไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน า้ ห้องส้วม 

และระเบียงห้องพกั 

(3) มีห้องน า้และห้องส้วมท่ีถกูสขุลกัษณะอย่างเพียงพอส าหรับผู้พกั 
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โรงแรมประเภท 2 ต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไข ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ห้องพกัทกุห้องต้องมีพืน้ท่ีใช้สอยไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร ไมร่วมห้องน า้ ห้องส้วม 

และระเบียงห้องพกั 

(2) มีห้องน า้และห้องส้วมท่ีถกูสขุลกัษณะอย่างเพียงพอส าหรบัผู้พกั 

โรงแรมประเภท 3 และประเภท 4 ต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

(1) ห้องพกัทกุห้องต้องมีพืน้ท่ีใช้สอยไมน้่อยกวา่ 14 ตารางเมตร ไมร่วมห้องน า้ ห้องส้วม 

และระเบียงห้องพกั 

(2) มีห้องน า้และห้องส้วมท่ีถกูสขุลกัษณะในห้องพกัทกุห้อง 

(3) กรณีมีห้องพกัไมเ่กิน 80 ห้อง ห้ามมีสถานบริการตามกฎหมายวา่ด้วยสถานบริการ 

2.5 แนวความคดิด้านการตรวจสอบอาคาร 

 จากกฎกระทรวง ก าหนดประเภทอาคารท่ีต้องจดัให้มีผู้ตรวจสอบ พ.ศ. 2548 ประกอบไป

ด้วยประเภทของอาคารท่ีด าเนินการตรวจสอบ หนึ่งในประเภทอาคารนัน้ คือ โรงแรม ท่ีมีจ านวน

ห้องพกัตัง้แต่ 80 ห้องขึน้ไป เน่ืองจากเป็นอาคารสาธารณะท่ีมู้ ใช้งานอาคารหลายต่อหลายครัง้ 

การตรวจสอบอาคารจึงมุง่เน้นท่ีความปลอดภยัตอ่ชีวิตและทรัพย์สินของผู้ ใช้อาคารเป็นหลกั โดย 

ดร.วิรัช ศิลป์เสวีกลุ ท่ีปรึกษาคณะอนุกรรมาการด้านกฎหมาย สภาสถาปนิค (พ.ศ.2554-2556) 

ได้สรุปหลกัการท่ีส าคญัไว้ดงันี ้

1. เพ่ือให้มีความปลอดภยัในชีวิต และทรัพย์สินของประชาชน เช่นความปลอดภยัด้าน

อคัคีภยั ด้านความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 

2. เพ่ือความสะดวกสบายในการใช้สอยอาคาร เช่น งานระบบประปา ไฟฟ้าแสงสว่าง 

ลิฟท์ ขนาดห้องน า้ ขนาดห้องนอน ขนาดบนัได ท่ีจอดรถยนต์ เป็นต้น 

3. เพ่ือสุขอนามยัท่ีดี สิ่งแวดล้อมท่ีดี เช่น การระบายอากาศ ระบบบ าบัดน า้เสีย การ

ควบคุมปลกระทบระหว่างการก่อสร้าง (วัสดตุกหล่น ฝุ่ นละออง) การประเมินผล

กระทบสิ่งแวดล้อม 

4. เพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง เช่น ก าหนดระยะร่น ความสงู กฎหมาย

ผงัเมืองรวม เป็นต้น 
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ทัง้นีใ้นการตรวจสอบอาคาร กฎหมายได้ก าหนดให้ครอบคลมุถึงสว่นส าคญัตา่งๆดงันี ้

(1) การตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร ประกอบด้วย 

(ก) การตอ่เติมดดัแปลงปรับปรุงตวัอาคาร 

(ข) การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคาร 

(ค) การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 

(ง) การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 

(จ) การช ารุดสกึหรอของอาคาร 

(ฉ) การวิบตัิของโครงสร้างอาคาร 

(ช) การทรุดตวัของฐานรากอาคาร 

 (2) การตรวจสอบระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร ประกอบด้วย 

(ก) ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

• ระบบลิฟต ์

• ระบบบนัไดเลื่อน 

• ระบบไฟฟ้า 

• ระบบปรับอากาศ 

 (ข) ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 

• ระบบประปา 

• ระบบระบายน า้เสียและระบบบ าบดัน า้เสีย 

• ระบบระบายน า้ฝน 

• ระบบจดัการมลูฝอย 

• ระบบระบายอากาศ 

• ระบบควบคมุมลพิษทางอากาศและเสียง 

(ค) ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

• บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

• เคร่ืองหมายและไฟป้ายทางออกฉกุเฉิน 

• ระบบระบายควนัและควบคมุการแพร่กระจายควนั 
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• ระบบไฟฟ้าส ารองฉกุเฉิน 

• ระบบลิฟต์ดบัเพลิง 

• ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 

• ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง 

• ระบบการจ่ายน า้ดบัเพลิง เคร่ืองสบูน า้ดบัเพลิง และหวัฉีดน า้ดบัเพลิง 

• ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

• ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 

(3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอปุกรณ์ตา่ง ๆ ของอาคารเพ่ืออพยพผู้ใช้อาคาร

ประกอบด้วย 

(ก) สมรรถนะบนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ 

(ข) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟป้ายทางออกฉกุเฉิน 

(ค) สมรรถนะระบบแจ้งสญัญาณเหตเุพลิงไหม้ 

(4) การตรวจสอบระบบบริหารจดัการความปลอดภยัในอาคาร ประกอบด้วย 

(ก) แผนการป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในอาคาร 

(ข) แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 

(ค) แผนการบริหารจดัการเก่ียวกบัความปลอดภยัในอาคาร 

(ง) แผนการบริหารจดัการของผู้ตรวจสอบอาคาร 

 การตรวจสอบสว่นตา่งๆท่ีกฎหมายได้ก าหนดไว้ดงักลา่วข้างต้น เป็นการตรวจสอบทัง้จาก

การท่ีสามารถท าได้ด้วยการตรวจสอบจากแบบและเอกสารประกอบ ร่วมกับส ารวจบริเวณพืน้ท่ี

ต่างๆของอาคาร และการวิเคราะห์ค านวณทางวิศวกรรมซึ่งเกินขอบเขตของวิชาชีพสถาปนิก 

ผู้ วิจยัจึงเลือกเฉพาะการตรวจสอบท่ีใช้วิธีการสงัเกตลกัษณะทางกายภาพ หรือตรวจสอบจากแบบ

เท่านัน้ 
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2.7  งานวจิัยท่ีเก่ียวข้อง 
สมฤทยั นทีพายัพทิศ หลกัการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการปรับเปลี่ยนอาคาร

พาณิชย์ประเภทตึกแถวให้เป็นโรงแรมระดับ 3-4 ดาว ในเขตกรุงเทพมหานคร วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบญัฑิต. หลกัสตูรวิทยาศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม(กลุม่การจัดการ
สถาปัตยกรรม) จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553. การศึกษานีม้ีวตัถุประสงค์ เพ่ือศึกษาหลกัการ
ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการทางด้านเศรษฐกิจ การตลาด เทคนิค กายภาพ 
กฎหมายตา่งๆท่ีเก่ียวข้อง การเงิน การลงทนุ และการบริหารจัดการ รวมไปถึงการศึกษาแนวทาง 
และเกณฑ์ในการปรับเปลี่ยนอาคาร ผลการศกึษาพบวา่การปรับเปลี่ยนมาจากตึกแถวขนาด 2-3 
คูหา ความกว้างของคูหาทั่วไปประมาณ 4 เมตร หากอาคารเดิมมีลิฟท์โดยสารอยู่แล้วจะ
เหมาะสมกวา่เพราะการดดัแปลงอาคาร และโครงสร้างจะเกิดขึน้น้อยมาก ลกัษณะทางกายภาพ
ของตกึแถวต้องไมเ่ป็นอปุสรรคตอ่การปรับเปลี่ยนและตบแตง่เป็นโรงแรมและเมื่อปรับปรุงอาคาร
แล้ว จะได้จ านวนห้องพกัประมาณ 22-30 ห้อง ข้อเสนอแนะของการศกึษานีค้ือ ควรมีการปรับปรุง
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัโรงแรมขนาดเล็ก ท่ีสนับสนุนให้สามารถเปิดด าเนินการโครงการได้อย่าง
ถกูต้องและเป็นท่ียอมรับ เพ่ือเป็นการสง่เสริมธรุกิจโรงแรม 
 



บทที่ 3 

การก าหนดวิธีการศึกษาและกรณีศึกษา 
 

 เมื่อศึกษาแนวคิดและทฤษฎีจากในบทท่ี 2 แล้ว ท าให้ทราบว่ากฎหมายท่ีเก่ียวข้องมี
อะไรบ้าง เพ่ือน ามาศกึษาไปกบัรูปแบบของกิจการท่ีพกัลกัษณะโรงแรม หลงัจากนีจ้ึงน าไปศึกษา
กับกรณีศึกษา ซึ่งการวิจัยในครัง้นี ไ้ด้ท าการส ารวจและเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษาทัง้หมด 15 
กรณีศึกษา โดยใช้วิธีการสังเกต และสอบถาม เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพ ร่วมกับการ
สอบถามและสมัภาษณ์ความคิดเห็นจาก 4 ฝ่ายท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ (1) ฝ่ายของเจ้าหน้าท่ีผู้มีส่วน
เก่ียวข้องในเร่ืองของการอนญุาตในเชิงกฎหมาย (2) ฝ่ายสถาปนิกผู้ ท่ีเคยปฏิบตัิงานออกแบบหรือ
ด าเนินโครงการประเภทท่ีพักอาศัย (3) ฝ่ายผู้ประกอบการผู้ เป็นเจ้าของกิจการท่ีพักลกัษณะ
โรงแรม และ (4) ฝ่ายผู้ เข้าพักเพ่ือสอบถามความพึงพอใจต่อลกัษณะทางกายของท่ีพักลกัษณะ
โรงแรมนี ้รายละเอียดของขัน้ตอนในการวิจยัมีทัง้หมด 6 ขัน้ตอน ดงันี ้

3.1 การศกึษาข้อมลูเบือ้งต้น 
3.2 การเลือกตวัอย่างในการท าวิจยั 
3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
3.4 การเก็บรวบรวมข้อมลู 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมลู 
3.6 การสรุปผลการวิจยัและข้อเสนอแนะ 

3.1 การศึกษาข้อมูลเบือ้งต้น 
 หลงัจากก าหนดปัญหาและวถัตปุระสงค์ในการวิจยัแล้ว ขัน้ตอนตอ่ไปคือการศกึษาข้อมลู
เบือ้งต้นท่ีเก่ียวข้องในการวิจัย แบ่งได้เป็น 2 ส่วน คือ ข้อมูลปฐมภูมิ และข้อมูลทุติยภูมิ มี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

3.1.1 การศกึษาข้อมลูปฐมภมูิ  
เป็นข้อมลูท่ีผู้ วิจัยได้เก็บข้อมลูท่ีได้รับจากเป้าหมายโดยตรง เป็นข้อมูลท่ีสามารถตอบ

ค าถามท่ีต้องการศกึษาได้ตรงตามความต้องการมากท่ีสดุ มีรายละเอียดของข้อมลูท่ีทันสมยั และ
มีความผิดพลาดน้อย โดยมีทัง้ข้อมูลจากแหล่งข้อมูลท่ีเป็นบุคคล ซึ่งในงานวิจัยนีใ้ช้วิธีการ
สมัภาษณ์ และการแจกแบบสอบถาม และข้อมลูจากแหลง่ข้อมลูท่ีไม่ใช่บุคคลจะใช้วิธีการสงัเกต 
มีทัง้หมด 5 แหลง่ข้อมลูด้วยกนัคือ 
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3.1.1.1 การสมัภาษณ์เจ้าหน้าท่ี เป็นการศึกษาเบือ้งต้นถึงปัญหาเร่ืองของขัน้ตอนการ
อนญุาตอาคารเป็นกิจการโรงแรม วา่มีขัน้ตอนอย่างไร และปัญหาท่ีพบมีอะไรบ้าง 

3.1.1.2 การสอบถามและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ เป็นการศกึษาเร่ืองความเข้าใจของ
ผู้ประกอบการตอ่การขออนญุาตอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม ความคิดเห็น และปัญหาท่ีเกิดขึน้ 

3.1.1.3 การสอบถามและสมัภาษณ์สถาปนิก เป็นการศกึษาเร่ืองความคิดเห็นตอ่ลกัษณะ
ทางกายภาพในประเดน็เร่ืองของความปลอดภยั และสิ่งอ านวยความสะดวก ท่ีควรจะเป็นหรือท่ี
เหมาะสมส าหรับอาคารดดัแปลงเพ่ือใช้ประกอบกิจการท่ีพกัชัว่คราวลกัษณะโรงแรม  

3.1.1.4 การสอบถามและสมัภาษณ์ผู้ เข้าพัก เป็นการศึกษาเร่ืองของความพึงพอใจต่อ
ลกัษณะทางกายภาพของท่ีพกัลกัษณะโรงแรม ปัญหาท่ีพบ และข้อคิดเห็นอ่ืนๆ 

3.1.1.5 การส ารวจสถานท่ีจริง เป็นการศึกษากรณีศึกษา โดยการเข้าไปสงัเกตและวัด
ขนาดของระยะ พืน้ท่ีการใช้งานตา่งๆ และสิ่งอ านวยความสะดวกท่ีมีภายในโครงการ 

3.1.2 การศกึษาข้อมลูทตุิยภมูิ  
เมื่อเลือกปัญหาการวิจยัแล้วจึงเร่ิมการส ารวจเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง โดยอา่นจับ

ใจความ วิเคราะห์ ตีความ ขยายความและสรุป โดยข้อมูลต่างๆจะได้จากการศึกษาเอกสาร 
บทความ วรรณกรรม ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง โดยท าการศกึษาในเนือ้หาดงัตอ่ไปนี  ้

3.1.2.1 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
3.1.2.2 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 
3.1.2.3 พระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ.2547 
3.1.2.4 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

3.2 การเลือกตัวอย่างในการวจิัย 
 การเลือกกลุม่ตวัอย่างในการวิจยัครัง้นี ้แบ่งออกเป็นการคดัเลือกกลุ่มตวัอย่างโครงการท่ี
ใช้เป็นกรณีศกึษา และการคดัเลือกกลุม่ตวัอย่างเพ่ือเก็บข้อมลูโดยการสอบถามและสมัภาษณ์ 

3.2.1 เกณฑ์ในการคดัเลือกโครงการท่ีใช้เป็นกรณีศกึษา 
 ในการด าเนินการวิจัยในครัง้นี ้ผู้ วิจัยได้เลือกเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษาทัง้หมด 15 
กรณีศกึษา โดยมีเกณฑ์การคดัเลือกโครงการท่ีใช้เป็นกรณีศกึษาดงัตอ่ไปนี ้

1. เป็นโครงการท่ีดัดแปลงมาจากอาคารอ่ืนมาก่อนท่ีจะใช้ด าเนินกิจการเป็นท่ีพัก
ลกัษณะโรงแรม 

2. เป็นโครงการท่ีเปิดใช้งานอาคาร มีผู้ เข้ามารับบริการพักอาศยัจริงมาเป็นระยะเวลา
หนึ่งแล้ว 
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3. เป็นโครงการท่ีถกูตีพิมพ์ลงในนิตยสาร DACO ฉบับท่ี 320 เดือนตลุาคม 2554 หรือ
เป็นโครงการท่ีได้รับการคดัเลือกเป็นกรณีศกึษาในโครงการ “เปลี่ยนบ้านเก่าเป็นบตูิค
โฮเตล็”  

3.2.2 การเลือกกลุม่ตวัอย่างในการสอบถามและสมัภาษณ์ 

ในการด าเนินการวิจยัในครัง้นี ้ผู้ วิจัยได้เลือกเก็บข้อมลูจากผู้ ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในการขอ
อนญุาตอาคารประเภทโรงแรม แบ่งออกเป็น 4 ฝ่ายด้วยกนั คือ 

3.2.2.1 ฝ่ายเจ้าหน้าท่ี ใช้วิธีการสัมภาษณ์แบบเฉพาะเจาะจง เลือกสมัภาษณ์โดยมี
เกณฑ์ท่ีใช้ในการเลือกคือ เป็นหัวหน้าแผนก หรือผู้ ท่ีมีอ านาจในการออกกฎหมาย หรือเป็น
เจ้าหน้าท่ีผู้มีสว่นเก่ียวข้องกบัการขออนญุาต ซึ่งหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกบัการขออนุญาตมีทัง้หมด 
4 หน่วยงานด้วยกนั  ประกอบด้วย 

1. ส านกัควบคมุและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย 
สมัภาษณ์ คณุเจษฎา ปัน้กิจดี เลขาธิการกรรมการอทุธรณ์ 

2. ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร  
3. กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย สมัภาษณ์ คณุบณัฑรู นิริศรางกลู 
4. สมาคมโรงแรมไทย สมัภาษณ์คณุภณูชั ธนาเหลา่พานิช รองนายกสมาคม 

3.2.2.2 ฝ่ายสถาปนิก เกณฑ์ในการคดัเลือกกลุ่มตวัอย่างสถาปนิกจะต้องเคยออกแบบ
หรือด าเนินโครงการประเภทท่ีพกัอาศยั โดยแบ่งสถาปนิกออกเป็น 3 ช่วงตามประสบการณ์ท างาน 
เน่ืองจากต้องการศกึษาแนวความคิดของกลุม่อายท่ีุแตกตา่งกนั ประกอบด้วย 

1. ประสบการณ์ท างานระหวา่ง 5-10 ปี  
2. ประสบการณ์ท างานระหวา่ง 11-20 ปี 
3. ประสบการณ์ท างานมากกวา่ 20 ปีขึน้ไป 

3.2.2.3 ฝ่ายผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการในท่ีนีค้ือเจ้าของกิจการของกรณีศึกษาทัง้หมด 
15 กรณีศกึษา เพ่ือเป็นการสอบถามมมุมองความคิด และความเห็นสว่นตวัของผู้ประกอบการร่วม
ไปกบัการสงัเกตลกัษณะทางกายภาพท่ีเกิดขึน้ เพ่ือให้เกิดความสมบรูณ์ของข้อมลูมากท่ีสดุ 

3.2.2.4 ฝ่ายผู้เข้าพกั ใช้วิธีการสุม่ตวัอย่างแบบบงัเอิญจากกลุม่นกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางเข้า
มาท่องเท่ียวในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเลือกเฉพาะนักท่องเท่ียวท่ีเป็นชาวต่างชาติ เน่ืองจาก
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การศึกษาจากกรณีศึกษาพบว่ามากกว่าร้อยละ 90 ขึน้ไป แขกท่ีมาพักเป็นนักท่อ งเท่ียว
ชาวตา่งชาติ ดงันัน้จึงอาจอปุมานแบบไม่สมบูรณ์ (Imperfective Inductive Method) ได้ว่าผู้ เข้า
พักในกิจการท่ีพักลักษณะโรงแรม ขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ส่วนใหญ่แล้วเป็นกลุ่ม
นกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติ 

กลุม่ตวัอย่างท่ีใช้ในการศกึษาในครัง้นีเ้ลือกจากนกัท่องเท่ียวท่ีเป็นชาวตา่งชาติท่ีเดินทาง
มาท่องเท่ียวในเขตกรุงเทพมหานครด้วยวิธีการสุ่มแบบบังเอิญ โดยผู้ศึกษาได้ท าแบบสอบถาม
จ านวน 200 ชดุ ค านวณจากสตูรในการหาขนาดกลุม่ตวัอย่างของทาโร ยามาเน ดงันี ้

n  ≥  ___N __ 
1 + N(e2) 

เมื่อ  n  แทนขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 
N แทนขนาดของประชากร 
E แทนคา่ความคลาดเคลื่อนท่ีจะยอมรับได้ (allowable error) 

N ≥            1,109,918  
     1+1,109,918(0.052) 

     ≥  399.85 
≥  400 

 ทัง้นีจ้ านวนประชากรดังกล่าว เป็นตัวเลขจ านวนนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีเข้ามา
ท่องเท่ียวในกรุงเทพมหานครตอ่ปี ซึ่งหมายความรวมถึงท่ีมาพักโรงแรมขนาดเล็กไปจนถึงขนาด
ใหญ่ และด้วยข้อจ ากดัทางด้านเวลาและคา่ใช้จ่ายท าให้เลือกกลุม่ตวัอย่างจ านวน 200 คน  

3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวจิัย 

 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั ใช้วิธีการสงัเกต และการสมัภาษณ์ 

3.3.1 การสงัเกต (Observation) เป็นเคร่ืองมือท่ีใช้ในการรวบรวมข้อมลูลกัษณะทาง
กายภาพของท่ีพกัลกัษณะโรงแรม ในงานวิจยันีใ้ช้วิธีการสงัเกตแบบมีโครงสร้าง 
(Structured Observation) โดยมีการก าหนดสิ่งท่ีจะสงัเกตไว้อย่างแน่นอนว่าจะ
สังเกตอะไรบ้าง เป็นตารางเพ่ือสามารถน ามาเปรียบเทียบในภายหลังจาก
รวบรวมข้อมลูเสร็จสิน้แล้ว 
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3.3.2 การสร้างแบบสอบถามและสมัภาษณ์ เป็นเคร่ืองมือท่ีใช้เพ่ือรวบรวมข้อมลูจากผู้
ท่ีมีสว่นเก่ียวข้อง ซึ่งแบ่งออกเป็น 4 ฝ่าย ซึ่งข้อมลูท่ีได้จะถกูน ามาวิเคราะห์เพ่ือใช้
เป็นข้อมลูในการท าวิจัยต่อไป โดยเป็นการสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้างหรือแบบ
มาตรฐาน มีการเตรียมแบบสอบถามและสัมภาษณ์มาแล้วล่วงหน้า และการ
สมัภาษณ์ในงานวิจยันีเ้ป็นการสมัภาษณ์แบบเจาะจง (Purposive Sampling)  

3.3.2.1 ฝ่ายเจ้าหน้าท่ี เป็นการสมัภาษณ์แบบปลายเปิด เพ่ือถามความคิดเห็นเป็นหลกั 
3.3.2.2 ฝ่ายสถาปนิก จ านวนทัง้หมด 60 คน เคร่ืองมือท่ีใช้เป็นแบบสอบถามปลายเปิด 

และปลายปิด แบ่งออกเป็น 3 สว่น มีรายละเอียดดงันี ้
สว่นท่ี 1 ประวตัิของผู้ให้สมัภาษณ์ 
เพ่ือเป็นค าถามเพ่ือคดักรองประสบการณ์ท างานว่าอยู่ในช่วงไหน และประสบการณ์ใน

การประกอบวิชาชีพวา่เคยออกแบบอาคารในรูปแบบของท่ีพกัอาศยั หรืออาคารสาธารณะหรือไม่ 
สว่นท่ี 2 ความเห็นตอ่ลกัษณะทางกายภาพของอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม 
เป็นส่วนท่ีเก่ียวกับความเห็นท่ีมาจากประสบการณ์ท างานว่าลักษณะทางกายภาพท่ี

เหมาะสมส าหรับอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรมขนาดต ่ากวา่อาคารขนาดใหญ่นัน้ควรเป็นเชน่ใด โดย
มีสว่นท่ีให้แสดงความคิดเห็นเพ่ือสนบัสนนุกบัค าตอบนัน้ 

สว่นท่ี 3 ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม 
3.3.2.3 ฝ่ายผู้ประกอบการ เป็นแบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) 
3.3.2.4 ฝ่ายผู้เข้าพกั เป็นกลุม่นกัท่องเท่ียวจ านวน 400 คน เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา

ครัง้นีเ้ป็นแบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งประกอบด้วยชดุค าถามท่ีมีโครงสร้างแบ่งออกเป็น 4 
สว่น โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สว่นท่ี 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
เป็นการสอบถามเก่ียวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามประกอบด้วย เพศ อาย ุ

สญัชาติ ประเทศท่ีอาศยัอยู่ สถานภาพการสมรส ระดบัการศกึษาสงูสดุ อาชีพ และรายได้ตอ่เดือน 
สว่นท่ี 2 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูด้านพฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติ 

 เป็นสว่นท่ีเก่ียวกบัพฤติกรรมการท่องเท่ียวของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติพักอาศยัในเขต
กรุงเทพมหานคร ประกอบไปด้วย จ านวนครัง้ท่ีเดินทางมาเขตกรุงเทพมหานคร จดุประสงค์หลกัท่ี
เดินทางมา ผู้ ท่ีร่วมเดินทางมาท่องเท่ียว จ านวนวนัท่ีเข้าพกั และประเภทของสถานท่ีพกัท่ีชอบมาก
ท่ีสดุ 

สว่นท่ี 3 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูปัจจยัด้านความพึงพอใจของนกัท่องเท่ียว  
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 เป็นปัจจัยในการตัดสินใจเลือกท่ีพัก และปัจจัยท่ีส่งผลต่อระดับความพึงพอใจของ
นกัท่องเท่ียว ประกอบไปด้วย ปัจจัยด้านความปลอดภยั ความสะอาด การเข้าถึงสถานท่ีพักนัน้ 
การบริการ เป็นต้น 

สว่นท่ี 4 ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 3.4.1 การเก็บรวบรวมข้อมลูจากการสอบถามและสมัภาษณ์ ใช้แบบสมัภาษณ์แบบมี
โครงสร้าง (Structure Interview) เป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมข้อมลูภาคสนาม โดยมีวิธีการ
และรายละเอียดทัง้หมด 4 ฝ่าย มีขัน้ตอนการจัดเตรียม และวิธีการเก็บรวบรวมข้อมลูท่ีแตกต่าง
กนั รายละเอียดมีดงันี ้

1. ฝ่ายเจ้าหน้าท่ี  
1.1 ท าหนังสือข้อมูลและขอสัมภาษณ์จากทางคณะ เพ่ือเป็นเอกสารในการขอความ

ร่วมมือ และติดตอ่ไปยงัผู้ ท่ีมีสว่นเก่ียวข้องโดยตรง 
1.2 ก าหนดข้อมูลและตัวชีว้ัด ก าหนดข้อมูลท่ีต้องการ โดยน าปัญหาในการวิจัยนีม้า

วิเคราะห์แยกประเดน็ออกเป็นหวัข้อย่อย ดงันี ้
1.3 ก าหนดรูปแบบของแบบสมัภาษณ์ โดยเน้นให้มีลกัษณะท่ีตอบได้ง่าย ให้ความสะดวก

ทัง้แก่ผู้ตอบและการวิเคราะห์ข้อมลู รูปแบบของแบบสมัภาษณ์จะเป็นแบบค าถาม
เปิด (Open Ended Question) โดยมีจดุประสงค์เพ่ือเป็นการรวบรวมปัญหาท่ีเกิดขึน้
จากการขออนญุาตส าหรับกิจการลกัษณะโรงแรม  

1.4 ร่างแบบสมัภาษณ์ โดยพิจารณาจากหัวข้อท่ีจดไว้ตอนก าหนดข้อมลูท่ีต้องการ แล้ว
น ามาแยกเป็นข้อย่อยๆ เพ่ือตัง้ค าถาม 

1.5 ตรวจสอบเพ่ือปรับปรุงแก้ไข เมื่อร่างเสร็จจะเร่ิมตรวจสอบเองก่อนเร่ืองภาษาและการ
เรียงล าดบัค าถาม จากนัน้จึงน าแบบสมัภาษณ์ไปให้ผู้ รู้ทางวิชาการตรวจสอบและน า
กลบัมาแก้ไข 

1.6 ท าการนดัวนัและเวลาในการสมัภาษณ์ 
2. ฝ่ายสถาปนิก 

2.1 ก าหนดข้อมูลและตัวชีว้ัด ก าหนดข้อมูลท่ีต้องการ โดยน าปัญหาในการวิจัยนีม้า
วิเคราะห์แยกประเด็นออกเป็นหัวข้อย่อย ซึ่งอ้างอิงกับข้อมูลท่ีไ ด้จากการส ารวจ
กายภาพของกรณีศกึษาด้วย ดงันี ้
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- ความเหมาะสมของขนาดและระยะของกายภาพอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม 
- ความเหมาะสมของสิ่งอ านวยความสะดวกของอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม 

2.2 ก าหนดรูปแบบของแบบสอบถาม โดยเน้นให้มีลกัษณะท่ีตอบได้ง่าย ให้ความสะดวก
ทัง้แก่ผู้ตอบและการวิเคราะห์ข้อมลู รูปแบบของแบบสมัภาษณ์จะเป็นแบบค าถามปิด 
(Close Ended Question) เพ่ือสามารถน าไปวิเคราะห์ตอ่ไปได้  

2.3 ร่างแบบสอบถาม โดยพิจารณาจากหัวข้อท่ีจดไว้ตอนก าหนดข้อมลูท่ีต้องการ แล้ว
น ามาแยกเป็นข้อย่อยๆ เพ่ือตัง้ค าถาม 

2.4 ตรวจสอบเพ่ือปรับปรุงแก้ไข เมื่อร่างเสร็จจะเร่ิมตรวจสอบเองก่อนเร่ืองภาษาและการ
เรียงล าดบัค าถาม จากนัน้จึงน าแบบสมัภาษณ์ไปให้ผู้ รู้ทางวิชาการตรวจสอบและน า
กลบัมาแก้ไข 

2.5 ท าบรรณาธิกร เมื่อตรวจสอบและปรับปรุงแก้ไขข้อความแล้วจึงน ามาจัดวางรูปแบบ 
(format) แจ้งให้ทราบถึงช่ือโครงการวิจัย ผู้ด าเนินการวิจัย วตัถุประสงค์ ขอบเขต 
ระยะเวลา วิธีการและท่ีจะได้รับเมื่อโครงการนัน้เสร็จ 

2.6 น าไปทดลองใช้กับกลุ่มตัวอย่างจ านวนหนึ่ง แล้วน าผลการตอบนัน้มาพิจารณา
เก่ียวกบัความเข้าใจค าถาม การแปลความหมายของข้อความ และวิธีการตอบ เพ่ือดู
วา่มีข้อเสียหรือข้อบกพร่องอะไรบ้าง  

2.7 น าไปใช้จริง โดยใช้วิธีการสง่จดหมายอิเลก็ทรอนิกส์ไปยงัสถาปนิก 
3. ฝ่ายผู้ประกอบการ 

3.1 เน่ืองจากการวิจัยนีม้ีข้อจ ากัดในเร่ืองของกฎหมาย จึงท าให้ไม่สามารถเปิดเผยช่ือ
กิจการของแตล่ะกรณีศกึษาได้ จึงต้องท าการติดตอ่ไปทางนิตยสารท่ีเคยลงข้อมลูและ
เข้าไปส ารวจโครงการมาก่อนแล้ว เ พ่ือขอข้อมูลเบือ้งต้นก่อนจะติดต่อไปยัง
กรณีศกึษาแตล่ะท่ีได้ 

3.2 ก าหนดข้อมูลและตัวชีว้ัด ก าหนดข้อมูลท่ีต้องการ โดยน าปัญหาในการวิจัยนีม้า
วิเคราะห์แยกประเดน็ออกเป็นหวัข้อย่อย ดงันี ้
- ความรู้และความเข้าใจในการจดทะเบียนของผู้ประกอบการ 
- มาตรการการควบคมุการด าเนินกิจการประเภทท่ีพกัของเจ้าพนกังาน 
- ความชดัเจนของการให้ข้อมลูด้านการจดทะเบียน 
- ลกัษณะการใช้งานของอาคารเดิมก่อนเปลี่ยนเป็นกิจการท่ีพกั 
- อายกุารใช้งานของอาคาร 
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- ความเหมาะสมในการให้บริการด้านห้องพกั 
- ความปลอดภยัทางด้านการป้องกนัการโจรกรรม 
- ความปลอดภยัทางด้านอคัคีภยั 
- การให้บริการในพืน้ท่ีสว่นกลาง 
- ลกัษณะทางเดินในการให้บริการวา่มีความเพียงพอส าหรับจ านวนห้องหรือไม่ 
- ความจ าเป็นในด้านท่ีจอดรถ   

3.3 ก าหนดรูปแบบของแบบสมัภาษณ์ โดยเน้นให้มีลกัษณะท่ีตอบได้ง่าย ให้ความสะดวก
ทัง้แก่ผู้ตอบและการวิเคราะห์ข้อมลู และท่ีส าคญัท่ีสดุในการวิจัยนีค้ือการหลีกเลี่ยง
ค าถามท่ีเก่ียวกบักฎหมาย เพราะอาจสง่ผลกระทบด้านลบต่อทางผู้ประกอบการเอง 
รูปแบบของแบบสมัภาษณ์จะเป็นแบบค าถามเปิด (Open Ended Question) เพ่ือ
เปิดโอกาสให้ผู้ตอบได้ตอบอย่างเสรี เพ่ือให้ได้ความเห็นอย่างกว้างๆ สามารถน าไปใช้
เป็นแนวทางในการสร้างแบบสอบถามปลายปิดในสว่นของแบบสอบถามสถาปนิก 

3.4 ร่างแบบสมัภาษณ์ โดยพิจารณาจากหัวข้อท่ีจดไว้ตอนก าหนดข้อมลูท่ีต้องการ แล้ว
น ามาแยกเป็นข้อย่อยๆ เพ่ือตัง้ค าถาม 

3.5 ตรวจสอบเพ่ือปรับปรุงแก้ไข เมื่อร่างเสร็จจะเร่ิมตรวจสอบเองก่อนเร่ืองภาษาและการ
เรียงล าดบัค าถาม จากนัน้จึงน าแบบสมัภาษณ์ไปให้ผู้ รู้ทางวิชาการตรวจสอบและน า
กลบัมาแก้ไข 

3.6 ท าบรรณาธิกร เมื่อตรวจสอบและปรับปรุงแก้ไขข้อความแล้วจึงน ามาจัดวางรูปแบบ 
(format) แจ้งให้ทราบถึงช่ือโครงการวิจัย ผู้ด าเนินการวิจัย วตัถุประสงค์ ขอบเขต 
ระยะเวลา วิธีการและท่ีจะได้รับเมื่อโครงการนัน้เสร็จ 

3.7 ท าการนดัวนัและเวลาในการสมัภาษณ์ 
4. ฝ่ายผู้เข้าพกั 

4.1 ก าหนดข้อมูลและตัวชีว้ัด ก าหนดข้อมูลท่ีต้องการ โดยน าปัญหาในการวิจัยนีม้า
วิเคราะห์แยกประเดน็ออกเป็นหวัข้อย่อย ดงันี ้
- ความพึงพอใจตอ่ลกัษณะทางกายภาพของอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม 
- ความพึงพอใจตอ่การบริการของอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม 
- ความพึงพอใจตอ่สภาพแวดล้อมของอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรม 
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4.2 ก าหนดรูปแบบของแบบสอบถาม โดยเน้นให้มีลกัษณะท่ีตอบได้ง่าย ให้ความสะดวก
ทัง้แก่ผู้ตอบและการวิเคราะห์ข้อมลู รูปแบบของแบบสมัภาษณ์จะเป็นแบบค าถามปิด 
(Close Ended Question) เพ่ือสะดวกตอ่การน าไปวิเคราะห์ข้อมลู 

4.3 ร่างแบบสอบถาม โดยพิจารณาจากหัวข้อท่ีจดไว้ตอนก าหนดข้อมลูท่ีต้องการ แล้ว
น ามาแยกเป็นข้อย่อยๆ เพ่ือตัง้ค าถาม 

4.4 ตรวจสอบเพ่ือปรับปรุงแก้ไข เมื่อร่างเสร็จจะเร่ิมตรวจสอบเองก่อนเร่ืองภาษาและการ
เรียงล าดบัค าถาม จากนัน้จึงน าแบบสอบถามไปให้ผู้ รู้ทางวิชาการตรวจสอบและน า
กลบัมาแก้ไข 

4.5 ท าบรรณาธิกร เมื่อตรวจสอบและปรับปรุงแก้ไขข้อความแล้วจึงน ามาจัดวางรูปแบบ 
(format) แจ้งให้ทราบถึงช่ือโครงการวิจัย ผู้ด าเนินการวิจัย วตัถุประสงค์ ขอบเขต 
ระยะเวลา วิธีการและท่ีจะได้รับเมื่อโครงการนัน้เสร็จ 

4.6 น าไปทดลองใช้กับกลุ่มตัวอย่างจ านวนหนึ่ง แล้วน าผลการตอบนัน้มาพิจารณา
เก่ียวกบัความเข้าใจค าถาม การแปลความหมายของข้อความ และวิธีการตอบ เพ่ือดู
วา่มีข้อเสียหรือข้อบกพร่องอะไรบ้าง  

4.7 น าไปใช้จริง โดยน าไปแจกให้กับนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ีสัญจรผ่านไปมา ใน
บริเวณเขตกรุงเทพมหานคร 

3.5 การวเิคราะห์ข้อมูล 

 เมื่อเก็บรวบรวมข้อมูลมาได้แล้ว จะต้องมีการตรวจสอบข้อมูลเหล่านัน้ เพ่ือดูว่ามี
ข้อบกพร่องหรือมีความคลาดเคลื่อนหรือไม ่ถ้าหากเกิดขึน้จะต้องติดตามแก้ไขและท าให้ครบถ้วน 
หลงัจากนัน้จึงน าข้อมลูไปจัดแบ่งประเภทของข้อมลู น าข้อมลูท่ีได้มาจัดเรียงใส่ในตารางเพ่ือให้
ง่ายตอ่ขัน้ตอนตอ่ไป คือ การสรุปผลการวิจยั 

3.6 การสรุปผลการวจิัยและข้อเสนอแนะ 

 เน่ืองจากการวิจัยครัง้นีเ้ป็นการวิจัยเชิงคณุภาพจึงใช้วิธีการสรุปผลการวิจัยด้วยการ
บรรยายเชิงสรุปเป็นหลกั ร่วมกับการน าเสนอและบรรยายด้วยตารางและแผนภมูิ  โดยแบ่งการ
สรุปผลตามประเภทของผู้ให้ข้อมลูท่ีมีความเก่ียวข้อง 



บทที่ 4 
ข้อมูลรายละเอียดกรณีศึกษา 

 

ในส่วนของการเก็บข้อมูลจากกรณีศึกษาใช้วิธีการส ารวจและสัมภาษณ์ โดยมีกรอบ
แนวคิดมาจาก หลักเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2555 
ประเภทการตรวจสอบประจ าปี ซึ่งน ารูปแบบมาปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับทฤษฎีท่ีจะน าไป
วิเคราะห์ตอ่ในบทถดัไป การเก็บข้อมลูแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลกัท่ีส าคญัคือ ข้อมลูพืน้ฐานอาคาร 
และข้อมลูด้านความปลอดภยัอาคาร   
 เน่ืองจากการวิจยันีพิ้จารณาทางด้านกฎหมายเป็นหลกั และกรณีศึกษาท่ีศึกษานัน้ไม่ได้
ประกอบกิจการโรงแรมอย่างถกูต้องตามกฎหมาย ผู้ วิจยัจึงไมส่ามารถเปิดเผยข้อมลูเร่ืองช่ือท่ีพัก 
และสถานท่ีตัง้ การเก็บข้อมลูจึงเป็นไปในลกัษณะของตวัเลข และการบรรยายเป็นหลกั 

4.1 กรณีศึกษาท่ี 1  

แหลง่ที่มา: http://coolplacethailand.blogspot.com/ [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.1 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 1  

4.1.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2552  
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  3 ชัน้ 
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ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      11.4 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     114 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      3.3/2.4 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      24-35 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     3 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาและพืน้เป็นโครงสร้างไม้ ส่วนโครงสร้างคาน 
เสา และผนงัเป็นคอนกรีตเสริมเหลก็ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.1.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้สอย 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 3 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารแบ่งออกเป็น
สว่นพืน้ท่ีต้อนรับซึ่งใช้เป็นท่ีนัง่ทานอาหารส าหรับผู้ เข้ามาพักในตอนเช้า
ด้วย สว่นพืน้ท่ีท าอาหาร พืน้ท่ีสว่นกลาง และห้องพกั 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม เป็นอาคารอยู่อาศัยและการ
พาณิชย์ 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 3 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม ห้องน า้ในตวัทัง้ 3 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
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1.4.2 วัสดผุนังและฝา มีการเปลี่ยนแปลงจากของเดิม ผนังกัน้ห้องใช้
วสัดผุนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ ร่วมกบัผนงัคอนวดูโครงคร่าวเหลก็ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ใช้ประตหูน้าตา่งบานกรอบไม้ 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ ี
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) 
ไมม่ีถงัส ารองน า้  
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ไมม่ีสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
แตม่ีคนเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 

2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 
3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง

อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 
3.1 ท่ีจอดรถ จอดไว้บนถนนด้านหน้าของอาคารได้ 1 คนั 
3.2 ห้องโถง 28 ตารางเมตร 
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.10 เมตร 
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4.2 กรณีศึกษาท่ี 2 

 

 

 

 

แหลง่ที่มา: http://www.hihostels.com/ [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556]  

รูปท่ี 4.2 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 2  

4.2.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2550  
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  2 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    1 ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      6.8 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     441 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2/2.5 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      9/28/35 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     9 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างอาคารเสา คาน โครงหลงัคาท าด้วยโครงสร้างไม้ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 
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4.2.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การต่อเติมพืน้ท่ีใช้งาน มีการต่อเติมพืน้ท่ีใช้งานโดยต่อเติมพืน้ท่ี
ห้องน า้ทางด้านหลังบ้านเพ่ือใช้เป็นห้องน า้รวมส าหรับห้องพักท่ีไม่มี
ห้องน า้ในตวั 

1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 
1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารแบ่งออกเป็น
สว่นพืน้ท่ีต้อนรับ สว่นพืน้ท่ีท าอาหาร พืน้ท่ีสว่นกลาง และห้องพกั 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม เป็นอาคารอยู่อาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 9 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวั 5 ห้อง และห้องพักท่ีไม่มี
ห้องน า้ในตวั 4 ห้อง ซึ่งมีห้องน า้ท่ีแยกออกมาให้ใช้ร่วมกันแบ่งออกเป็น
ห้องอาบน า้ 5 ห้อง  ห้องส้วม 4 ห้อง ท่ีปัสสาวะชาย 1 และอา่งล้างมือ 5  

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ มีการรือ้ส่วนต่อเติมด้านหลงั
ออกทัง้หมด ท าฐานรากคอนกรีตขึน้มาใหม่ รวมทัง้ขึน้โครงสร้างอาคาร
เสา คาน โครงหลงัคาท าด้วยโครงสร้างไม้ 
1.4.2 วสัดผุนังและฝา ใช้ผนังเดิมท่ีเป็นผนังไม้สกัเข้าลิน้ มีการรือ้ถอน
ออกบางส่วนท่ีช ารุด แล้วใช้วสัดไุม้เพ่ือท าให้เหมือนกับสภาพเดิม ฝา
กัน้ห้องใช้วสัดไุม้อดัโครงไม้ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ใช้ประตหูน้าตา่งบานกรอบไม้ 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ี 
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2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น แบ่งออกเป็น 
2 ส่วน คือห้องใต้ดินท่ีใช้เป็นห้องท างานและเก็บของ และส่วนของ
ห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา มีการจัดระบบบ่อพักน า้ และระบบระบายน า้ใหม่
ภายหลงัจากเข้ามาปรับปรุงอาคารเพ่ือท ากิจการท่ีพกัแรม  
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั ในสว่นของชัน้ใต้ดิน มีพัดลมระบายอากาศ
ออกสูภ่ายนอก เพราะมีสว่นท่ีพ้นดินขึน้มา 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ไมม่ีสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
แตม่ีคนเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 18 ตารางเมตร 
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1.5 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.2 เมตร 
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4.3 กรณีศึกษาท่ี 3 

แหลง่ที่มา: www.tripadvisor.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.3 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 3 

4.3.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  

อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2554  
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  2 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      7.5 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     283 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.2/3.5 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      16-30 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     7 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลกัเป็นโครงสร้างไม้ทัง้หมด ได้แก่ โครงสร้างหลงัคา 
คาน เสา พืน้ และผนงั 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 
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4.3.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน มีการตอ่เติมห้องพกัและทางเดิน  
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 2 ชัน้ มีชัน้ลอย พืน้ท่ีอาคารแบ่ง
ออกเป็นส่วนพืน้ท่ีขายอาหารและเคร่ืองดื่ม พืน้ท่ีท าอาหารเป็นเคาท์
เตอร์บาร์ พืน้ท่ีสว่นกลางทัง้ชัน้1 และชัน้2 และห้องพกั 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม ประเภทการใช้งานเดิม
สนันิษฐานว่าเป็นโกดงัเก็บสินค้า และปรับสภาพมาเป็นบ้านพักอาศัย
ก่อนจะมีการปรับปรุงเป็นท่ีพกัแรมในปัจจบุนั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 7 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม ห้องน า้ในตวัทัง้ 7 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา มีการเปลี่ยนแปลงจากของเดิม มีการใช้ค่อนข้าง
หลากหลาย ดงันี ้ฝากัน้ห้องใช้วสัดผุนงัยิปซัม่บอร์ดโครงไม้ ยิปซั่มบอร์ด
โครงเหลก็ ไม้อดัโครงไม้ อิฐมอญฉาบปนูเรียบ อิฐบลอ็คฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าต่าง มีการเปลี่ยนแปลงโดยหาวสัดคุล้ายของเดิม
มาทดแทน โดยใช้วสัดไุม้เป็นหลกั 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ี 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน โดยมีการ
ปรับอากาศในเฉพาะสว่นของห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
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 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) 
ไมม่ีถงัส ารองน า้ 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าตา่งสามารถระบายอากาศได้ และสามารถเปิดหน้าตา่งระบายอากาศได้เป็น
จ านวน 6 ห้องพกั อีก 1ห้องไมส่ามารถระบายอากาศได้เพราะอยู่ตรงกลางอาคาร 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ไมม่ีสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
แตม่ีคนเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 ท่ีจอดรถ ไม่มีเป็นส่วนตัว แต่ผู้ เข้าพักสามารถจอดรถท่ีลานจอดรถใน
บริเวณใกล้เคียงได้ 

3.2 ห้องโถง 50 ตารางเมตร 
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1 เมตร 

4.4 กรณีศึกษาท่ี 4 

   

แหลง่ที่มา: m.travellerspoint.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.4 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 4 
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4.4.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2553  
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  4 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      15 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     1090 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      3 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      20 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     29 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      1 เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา พืน้ ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ และผนงัก่อ  
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.4.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัประกอบด้วย 

1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 
1.1.1 การต่อเติมพืน้ท่ีใช้งาน ไม่มีการต่อเติมพืน้ท่ีใช้งาน แต่มีการ

ดดัแปลงพืน้ท่ีชัน้ดาดฟ้าเป็นร้านอาหาร 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 4 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารแบ่งออกเป็น
สว่นพืน้ท่ีต้อนรับ พืน้ท่ีสว่นกลางท่ีเป็นระเบียงด้านหลงัและห้องพกั 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม อพาร์ทเมนต์ 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 29 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม ห้องน า้ในตวัทัง้ 29 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
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1.4.1 วัสดุโครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างคอนกรีตเสริม
เหลก็ท่ีมีอยู่เดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ผนงักัน้ห้องใช้วสัดผุนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง อลมูิเนียม 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ มีลิฟต์ส าหรับโดยสาร 1 เคร่ือง 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน มีการปรับ
อากาศเฉพาะในสว่นของห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้โดยแรงโน้มถ่วง (down feed 
system) มีถงัเก็บน า้อยู่บนดาดฟ้า 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ มีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ มีเคร่ืองตรวจจับควนั และคน
เฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 12 ตารางเมตร 
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.2 เมตร 
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4.5 กรณีศึกษาท่ี 5 

   
แหลง่ที่มา: www.agoda.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.5 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 5 

4.5.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2555 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  4 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      13.8 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     527.8 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.7 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      28/30 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     13 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      1 เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา พืน้ ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ และผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.5.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
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1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 
1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 

1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 
1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 4 ชัน้  
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม พกัอาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 13 ห้อง 
1.2.4 ลักษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตัว 7 ห้อง ห้องพักท่ีไม่มี
ห้องน า้ในตวัจ านวน 6 ห้อง ห้องส้วม 10 ห้อง ห้องอาบน า้ 9 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้  
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ผนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง อลมูิเนียม 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ มีลิฟต์ 1 เคร่ือง 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้โดยแรงโน้มถ่วง (down feed 
system) มีถงัเก็บน า้อยู่บนดาดฟ้า 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ มีหน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ มีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ไม่มีระบบสญัญาณแจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ แตค่นเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
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2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ มีระบบหวัจ่ายน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ 
3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง

อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 
3.1 ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 136 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1.2 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.2 เมตร 

4.6 กรณีศึกษาท่ี 6 

 
แหลง่ที่มา: www.boutiquebangkok.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.6 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 6 

4.6.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2552 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  4 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      13.4 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     896 ตารางเมตร 
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จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.6 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      30 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     24 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      1 เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา พืน้ ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ และผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.6.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัประกอบด้วย 

1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 
1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 

1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 
1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 4 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม อาคารพกัอาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 24 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 24 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ไม่เปลี่ยนแปลงจากของเดิม ผนังกัน้ห้องใช้วสัดุ
ผนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง อลมูิเนียม 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
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2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้โดยแรงโน้มถ่วง (down feed 
system) มีถงัเก็บน า้อยู่บนดาดฟ้า 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ มีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ มีเคร่ืองตรวจจบัควนั 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ประกอบด้วย 
3.1 ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 90 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1.8 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1 เมตร 

4.7 กรณีศึกษาท่ี 7 

 

แหลง่ที่มา: news.travelhouseuk.co.uk [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.7 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 7 
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4.7.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2549 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  4 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.6 เมตร 
ง. ความสงูอาคาร      13.4 เมตร 
จ. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     637 ตารางเมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      20-50 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     13 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา พืน้ ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ และผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.7.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 4 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม พกัอาศยัและการพาณิชย์ 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 13 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 13 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
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1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ผนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง อลมูิเนียม 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้โดยแรงโน้มถ่วง (down feed 
system) มีถงัเก็บน า้อยู่บนดาดฟ้า 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ มีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ มีเคร่ืองตรวจจับควนั และคน
เฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 90 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1.2 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.2 เมตร 
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4.8 กรณีศึกษาท่ี 8 

   
แหลง่ที่มา: www.hotelthailand.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.8 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 8 

4.8.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2553 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  4 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      14.2 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     1607.2 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.8 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      18-38 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     41 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลังคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่อ และพืน้ไม้ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.8.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
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1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 
1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 

1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 
1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นอาคารสงู 4 ชัน้ พืน้ท่ีอาคารแบ่งออกเป็น
ส่วนพืน้ท่ีต้อนรับ ส่วนรับประทานอาหาร ส่วนพืน้ท่ีท าอาหาร พืน้ท่ี
สว่นกลาง และห้องพกั 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม โรงเรียน 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 41 ห้อง 
1.2.4 ลักษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตัว 37 ห้อง ห้องพักท่ีไม่มี
ห้องน า้ในตวัจ านวน 7 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดุผนังและฝา ไม่เปลี่ยนแปลงจากของเดิม ฝากัน้ห้องใช้วสัดุ
ผนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง อลมูิเนียม 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้โดยแรงโน้มถ่วง (down feed 
system) มีถงัเก็บน า้อยู่บนดาดฟ้า 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
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2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ มีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ไม่มีระบบสญัญาณแจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ แตค่นเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 96 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 2 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 2 เมตร 

4.9 กรณีศึกษาท่ี 9 

  
แหลง่ที่มา: www.agoda.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.9 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 9 

4.9.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2548 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  3 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
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ค. ความสงูอาคาร      12.9 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     987 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      3.5 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      12-35 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     30 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลกัเป็นคอนกรีตเสริมเหลก็ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.9.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน  
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร  
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม  
1.2.3 จ านวนห้องพกั 30 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 30 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดุผนังและฝา ไม่เปลี่ยนแปลงจากของเดิม ฝากัน้ห้องใช้วสัดุ
ผนงัอิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ู 

2. ระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร ประกอบด้วย 
2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 

2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
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2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา  
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ มีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ มีระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิง
ไหม้ และคนเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 96 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1.5 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.5 เมตร 

4.10 กรณีศึกษาท่ี 10 

   
แหลง่ที่มา: www.agoda.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.10 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 10 
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4.10.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2552 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  2 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      7.4 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     123.2 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.8 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      10-12 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     8 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างอาคารเสา คาน และโครงหลงัคาท าด้วยโครงสร้างไม้ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.10.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร เป็นคารสงู 2 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม พกัอาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 8 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 8 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ฝากัน้ห้องใช้วสัดผุนงัไม้ฝาเฌอร่าโครงเหลก็ 
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1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ไม้ 
2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ

ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) 
ไมม่ีถงัส ารองน า้ 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ มีเคร่ืองตรวจจับควนั และคน
เฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 10 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1 เมตร 
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4.11 กรณีศึกษาท่ี 11 

   
แหลง่ที่มา: traveltobangkok.blogspot.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.11 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 11 

4.11.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2552 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  1 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      4.2 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     105 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      3 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      10-12 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     3 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  2 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา พืน้ ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ และผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.11.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัประกอบด้วย 

1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 
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1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร อาคารสงู 1 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม ท่ีจอดรถ 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 3 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 3 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ฝากัน้ห้องใช้วสัดอิุฐบลอ็คฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง อลมูิเนียม 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยก มีเฉพาะในส่วน
ของห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) 
ไมม่ีถงัส ารองน า้ 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ี 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ไมม่ี 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง ไมม่ี 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 
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3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 5 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได ไมม่ีบนัได 

4.12 กรณีศึกษาท่ี 12 

  
แหลง่ที่มา: travel.sanook.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.12 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 12 

4.12.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2548 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  2 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      7 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     420 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.6 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      8-32 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     10 ห้อง 
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ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคาใช้โครงสร้างเหล็ก โครงสร้างคาน เสา พืน้ ใช้
คอนกรีตเสริมเหลก็ และผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.12.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร อาคารสงู 2 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม พกัอาศยัและการพาณิชย์ 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 10 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 10 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ฝากัน้ห้องใช้วสัดยิุปซัม่บอร์ดโครงเหลก็ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ไม้ 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 
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2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) 
ไมม่ีถงัส ารองน า้ 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ มีเคร่ืองตรวจจับควนั และคน
เฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 27 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 0.8 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 0.6 เมตร 

4.13 กรณีศึกษาท่ี 13 

  
แหลง่ที่มา: www.asiarooms.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.13 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 13 
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4.13.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2555 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  2 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      7.4 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     156.8 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.2/3.5 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      12-16 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     7 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคา และพืน้ไม้ คาน เสา พืน้ ท าจากโครงสร้าง
คอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.13.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร อาคารสงู 2 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม พกัอาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 7 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 7 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
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1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ฝากัน้ห้องใช้วสัดอิุฐมวลเบาฉาบปเูรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ประตหูน้าตา่งวงกบไม้ 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) มี
ถงัเก็บน า้สแตนเลสตัง้บนพืน้ดิน 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ไม่มีระบบสญัญาณแจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ แตม่ีคนเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง  
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 16 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 0.8 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 0.8 เมตร 
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4.14 กรณีศึกษาท่ี 14 

   
แหลง่ที่มา: www.agoda.com [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.14 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 14 

4.14.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2551 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  2 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      7 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     714 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      2.6 เมตร 
ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      16-30 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     17 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคา และพืน้ไม้ คาน เสา พืน้ ท าจากโครงสร้าง
คอนกรีตเสริมเหลก็ ผนงัเบา 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.14.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
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1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 
1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 

1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 
1.2.1 ลกัษณะของอาคาร อาคารสงู 2 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม ใช้พกัอาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 17 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม ห้องพกัท่ีมีห้องน า้ในตวัมีจ านวน 8 ห้อง 
และห้องพักท่ีไม่มีห้องน า้ในตัว จ านวน 9 ห้อง มีห้องส้วม 8 ห้อง ห้อง
อาบน า้ 4 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ฝากัน้ห้องใช้วสัดยิุปซัม่บอร์ดโครงไม้ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ไม้ 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) มี
ถงัเก็บน า้สแตนเลสตัง้บนพืน้ดิน 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
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 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ไมม่ี 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 40 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1.5 เมตร 

4.15 กรณีศึกษาท่ี 15 

   
แหลง่ที่มา: www.tripadvisor.co.uk  [วนัที่ 3 พฤษภาคม 2556] 

รูปท่ี 4.15 แสดงพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการ กรณีศกึษาท่ี 15 

4.15.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  
อาคารเร่ิมใช้งานตัง้แตปี่ พ.ศ. 2554 
ข้อมลูกายภาพและการใช้งานของอาคาร 

ก. จ านวนชัน้เหนือระดบัพืน้ดิน (ไมร่วมชัน้ลอย)  3 ชัน้ 
ข. จ านวนชัน้ใต้ดินระดบัพืน้ดิน    - ชัน้ 
ค. ความสงูอาคาร      10.2 เมตร 
ง. ขนาดพืน้ท่ีอาคาร     548.1 ตารางเมตร 
จ. ระยะพืน้ถึงฝ้า      3 เมตร 
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ฉ. ขนาดพืน้ท่ีห้อง      20-43.5 ตารางเมตร 
ช. จ านวนห้องพกัทัง้หมด     9 ห้อง 
ซ. จ านวนบนัไดตอ่เน่ืองทัง้หมดท่ีน าคนสูช่ัน้พืน้ดิน  1 บนัได 
ฌ. จ านวนลิฟต์      - เคร่ือง 

ลกัษณะโครงสร้างอาคาร โครงสร้างหลงัคา คาน เสา และพืน้ เป็นโครงสร้างคอนกรีต
เสริมเหลก็ ผนงัก่อ 
มีระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ระบบปรับอากาศ 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ได้แก่ ถงัดบัเพลิง 

4.15.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 
1. ความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร เน้นเร่ืองของโครงสร้างอาคารเป็นหลกัซึ่งมีส่วนท่ี

กายภาพท่ีเก่ียวข้องกบัสถาปนิกจะประกอบด้วย 
1.1 การตอ่เติมดดัแปลงปรังปรุงตวัอาคาร 

1.1.1 การตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีใช้งาน 
1.2 การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร 

1.2.1 ลกัษณะของอาคาร อาคารสงู 3 ชัน้ 
1.2.2 ประเภทของการใช้งานอาคารเดิม พกัอาศยั 
1.2.3 จ านวนห้องพกั 9 ห้อง 
1.2.4 ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม มีห้องน า้ในตวัทัง้ 9 ห้อง 

1.3 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
1.4.1 วสัดโุครงสร้างอาคาร เสา คาน พืน้ ใช้โครงสร้างเดิม 
1.4.2 วสัดผุนงัและฝา ไมเ่ปลี่ยนแปลงจากของเดิม ฝากัน้ห้องใช้วสัดอิุฐ
มวลเบาฉาบปนูเรียบ 
1.4.3 วสัดปุระต ูหน้าตา่ง ไม้ 

2. ระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร เน้นการตรวจประเมินความสามารถในการ
ท างานของระบบและการมีระบบการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีเหมาะสมภายในอาคาร 
ประกอบด้วย 

2.1 ระบบบริการและอ านวยความสะดวก 
2.1.1 ระบบลิฟต์ ไมม่ีลิฟต์ 
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2.1.2 ระบบปรับอากาศ ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกสว่น โดยแบ่งตาม
ลกัษณะผู้ ใช้อาคารเป็น 2 ส่วนคือ การปรับอากาศในพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และการปรับอากาศในห้องพกั 

2.2 ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม 
 2.2.1 ระบบประปา เป็นระบบจ่ายน า้ด้วยความดนั (up feed system) 
ไมม่ีถงัส ารองน า้ 
 2.2.2 ระบบระบายอากาศ ในพืน้ ท่ีส่วนกลางมีลักษณะเปิดโล่งมี
หน้าต่างสามารถระบายอากาศได้หากไม่มีระบบปรับอากาศ และสามารถเปิด
หน้าตา่งระบายอากาศได้ทกุห้องพกั 
2.3 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
 2.3.1 บนัไดหนีไฟและทางหนีไฟ ไมม่ีบนัไดหนีไฟ 
 2.3.2 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ ไมม่ีสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ 
 2.3.3 ระบบการติดตัง้อปุกรณ์ดบัเพลิง มีถงัดบัเพลิง 
2.3.4 ระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ ไมม่ีระบบดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

3. สิ่งอ านวยความสะดวก ในหวัข้อนีไ้ม่ได้เก่ียวข้องกับการตรวจสอบอาคาร แต่เป็นสิ่ง
อ านวยความสะดวกอื่นๆส าหรับผู้ใช้งานอาคาร ท่ีได้ระบไุว้ในกฎหมาย ประกอบด้วย 

3.1 จอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถ 
3.2 ห้องโถง 25 ตารางเมตร  
3.3 ความกว้างช่องทางเดิน 1 เมตร 
3.4 ความกว้างบนัได 1 เมตร 



บทที่ 5 
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

 

จากการเก็บข้อมลูกรณีศกึษาอาคารท่ีพกัชัว่คราวลกัษณะโรงแรม ท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคาร
ขนาดใหญ่ทัง้ 15 โครงการในบทท่ี 4 ท าให้เข้าใจสภาพการปรับเปลี่ยนการใช้งานเพ่ือด าเนิน
กิจการให้บริการท่ีพกัลกัษณะโรงแรม ตลอดจนลกัษณะทางกายภาพของโครงการท่ีปรากฎให้เห็น 
ในบทนีจ้ะเป็นการน าข้อมลูท่ีได้ มาใช้ในการวิเคราะห์ผลการศกึษาตอ่ไป โดยเร่ิมจากการวิเคราะห์
ข้อมูลกรณีศึกษาท่ีเก็บรวบรวมมาได้ แล้วน าไปเปรียบเทียบกับกฎหมายท่ีเก่ียวข้องโดยมีการ
วิเคราะห์อ้างอิงกับกฎหมายของอาคารเดิมก่อนการดดัแปลงการใช้สอยเพ่ือประกอบกิจการ
โรงแรม และสดุท้ายคือการวิเคราะห์ความเห็นจากสถาปนิก ผู้ประกอบการ และนกัท่องเท่ียวผู้ เข้า
พกั ซึ่งเป็นกลุม่คนท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัการขออนญุาตอาคารประเภทโรงแรม เพ่ือน าไปสูห่วัข้อการ
เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงด้านกฎหมายตอ่ไป  

เพ่ือตอบกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา สามารถแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 5 ส่วน 
ประกอบไปด้วย 

5.1 การวิเคราะห์ผลการศกึษาจากกรณีศกึษา มีข้อมลูหลกั 2 สว่น แบ่งออกเป็น 
5.1.1 ข้อมลูพืน้ฐานอาคารและลกัษณะทางกายภาพ 
5.1.2 ข้อมลูด้านความปลอดภยัอาคาร 

5.2 การวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัการขออนญุาตโรงแรม 
5.3 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการท าให้อาคารสามารถจดทะเบียนได้ 

5.3.1 การวิเคราะห์อ้างอิงจากกฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลง 
5.3.2 การวิเคราะห์จากความเห็นของสถาปนิก 
5.3.3 การวิเคราะห์จากความเห็นของเจ้าหน้าท่ี 

5.4 การวิเคราะห์ปัญหาท่ีเป็นอปุสรรคในการจดทะเบียนกิจการของผู้ประกอบการ 
5.5 การวิเคราะห์ความพึงพอใจของนกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติท่ีมีตอ่ท่ีพกัชัว่คราวลกัษณะ

โรงแรมขนาดเลก็ 

5.1 การวเิคราะห์ผลการศึกษาจากกรณีศึกษา เรียงล าดบัผลการวิเคราะห์ข้อมลู ดงันี ้
 5.1.1 ข้อมลูพืน้ฐานอาคาร และลกัษณะทางกายภาพ 

5.1.2 ข้อมลูด้านความปลอดภยัอาคาร 
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5.1.1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคารและลักษณะทางกายภาพ 
จากการเก็บข้อมูลด้วยการส ารวจและสัมภาษณ์ อาคารท่ีพักลักษณะโรงแรมทัง้ 15 

โครงการ น าเสนอผลการศกึษาในเร่ืองข้อมลูพืน้ฐานอาคารและลกัษณะทางกายภาพได้ตามล าดบั
ดงันี ้

ตารางท่ี 5.1 การเปรียบเทียบข้อมลูพืน้ฐานอาคารและลกัษณะทางกายภาพ  
 ลกัษณะ

อาคาร 
ขนาดพืน้ท่ี*  
(ตารางเมตร) 

จ านวน
ห้องพกั 
(ห้อง) 

ความสงู
อาคาร  
(เมตร) 

ขนาดพืน้ท่ี
ห้อง (ตาราง
เมตร) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

1 ตกึแถว 3 ชัน้ 114 3 11.4 24-35 110 
2 บ้าน 2 ชัน้ 441 9 6.8 9-35 97 
3 บ้าน 2 ชัน้   283 7 7.5 16-30 100 
4 ตกึแถว 4 ชัน้ 1,090 29 15 20 24 
5 ตกึแถว 4 ชัน้ 527.8 13 13.8 28-30 20 
6 ตกึแถว 4 ชัน้ 896 40 13.4 16 13 
7 ตกึแถว 4 ชัน้ 637 13 13.4 20-50 39 
8 อาคาร 4 ชัน้ 1607.2 41 14.2 18-38 38 
9 อาคาร 3 ชัน้ 987 30 12.9 12-35 30 
10 บ้าน 2 ชัน้ 123.2 8 7.4 10-12 80 
11 บ้านชัน้เดยีว 105 3 4.2 10-12 30 
12 ตกึแถว 2 ชัน้ 420 10 7 8-32 80 
13 บ้าน 2 ชัน้ 156.8 7 7.4 12-16 80 
14 บ้าน 2 ชัน้ 714 17 7 16-30 100 
15 บ้าน 3 ชัน้ 548.1 9 10.2 20-43.5 85 

*เป็นขนาดพืน้ที่โดยประมาณ  

จากตารางท่ี 5.1 การศกึษาลกัษณะอาคารทัง้ 15 โครงการ พบวา่  
 ลักษณะอาคาร หรือประเภทของอาคาร สามารถจ าแนกออกเป็น 3 กลุม่ คือ  

1. กลุม่ท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั ซึ่งถือเป็นหน่วยท่ีเล็กท่ีสดุ ในกรณีท่ีศึกษาพบว่า
ดดัแปลงมาจากบ้านจ านวน 7 โครงการ แบ่งออกเป็นบ้านชัน้เดียวจ านวน 1 โครงการ บ้านสองชัน้
จ านวน 5 โครงการ และบ้านสามชัน้จ านวน 1 โครงการ    
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2. กลุม่ท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว ในกรณีท่ีศกึษาพบว่าดดัแปลงมาจากตึกแถวจ านวน 6 
โครงการ แบ่งออกเป็นตึกแถว 2 ชัน้จ านวน 1 โครงการ ตึกแถว 3 ชัน้จ านวน 1 โครงการ และ
ตกึแถว 4 ชัน้จ านวน 4 โครงการ  

3. กลุม่ท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน ในกรณีท่ีศกึษาพบวา่ดดัแปลงมาจากอาคาร
อ่ืนนอกเหนือจาก 2 ประเภทข้างต้นเป็นจ านวน 2 โครงการ แบ่งออกเป็นโครงการท่ีดดัแปลงมา
จากอาคารเรียนจ านวน 1 โครงการ และโครงการท่ีดดัแปลงมาจากหอพกัจ านวน 1 โครงการ 

จ านวนของห้องพัก จากในกรณีท่ีศึกษาพบว่าจ านวนของห้องพักมีความสัมพันธ์กับ
รูปแบบอาคาร โดยสามารถจ าแนกออกเป็น 5 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

1. ท่ีพกัขนาดจ านวนระหวา่ง 3-9 ห้อง พบในโครงการท่ีมาจากบ้านพักอาศยั ซึ่งมีทัง้ 1 
ชัน้ 2 ชัน้ และ3 ชัน้ 

2. ท่ีพกัขนาดจ านวนระหวา่ง 10-16 ห้อง พบในโครงการท่ีมาจากตึกแถวตัง้แต่ 2 ชัน้ 4 
ชัน้ และ 5 ชัน้ 

3. ท่ีพกัขนาดจ านวนระหวา่ง 17-23 ห้อง พบในบ้านพกัอาศยั 2 ชัน้ 
4. ท่ีพกัขนาดจ านวนระหวา่ง 24-30 ห้อง พบในตกึแถว 4 ชัน้และ อาคาร 3 ชัน้ 
5. ท่ีพกัขนาดจ านวนตัง้แต ่31 ห้องขึน้ไปพบในตกึแถว 5 ชัน้ และอาคาร 4 ชัน้ 

ขนาดพืน้ท่ีห้อง สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
1. ขนาดพืน้ท่ีห้องท่ีเล็กท่ีสดุน้อยกว่าหรือเท่ากับ 16 ตารางเมตร มีจ านวน 9 โครงการ 

ขนาดพืน้ท่ีห้องท่ีมีขนาดเลก็นีพ้บเห็นได้มากท่ีสดุในโครงการท่ีมาจากบ้านพักอาศยั 
จ านวน 6 โครงการ ตกึแถว 1 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 โครงการ 

2. ขนาดพืน้ท่ีห้องท่ีเลก็ท่ีสดุมากกวา่ 16 ตารางเมตรขึน้ไป มีจ านวน 6 โครงการ พบมาก
ท่ีสุดในโครงการท่ีมาจากตึกแถว จ านวน 4 โครงการ บ้าน 3 ชัน้ 1 โครงการ และ
อาคาร 4 ชัน้ 1 โครงการ 

รูปแบบห้องน า้ สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ  
1. มีห้องน า้ในตวัห้องพกัทกุห้อง มีจ านวน 10 โครงการ พบในโครงการท่ีมาจากตึกแถว 

5 โครงการ มาจากบ้าน 4 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 โครงการ 
2. มีห้องน า้ในตวับางห้อง ห้องท่ีมีขนาดเล็กจะต้องใช้ห้องน า้รวม มีจ านวน 5 โครงการ 

พบในโครงการท่ีมาจากบ้าน 3 โครงการ ตกึแถว 1 โครงการ และอาคารอ่ืน 1โครงการ 
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 ช่วงอายุอาคาร พบว่า มีอายุท่ีแตกต่างกัน แบ่งเป็นช่วงเวลาได้ 2 ช่วงเวลา โดยใช้

มาตรฐานอายโุครงสร้างคอนกรีตประเภทอาคารเพ่ือการพกัอาศยัเป็นเกณฑ์ ซึ่งมีอายปุระมาณ 15 

ปี ผลจากการศกึษาเป็นดงันี ้

1. อายตุ ่ากวา่ 15 ปี ในกรณีท่ีศกึษาพบวา่มีอายตุ ่ากวา่ 15 ปี จ านวน 1 โครงการซึง่มี

อาย ุ13 ปี 

2. อายุมากกว่า 15 ปีขึน้ไป ในกรณีท่ีศึกษาพบว่ามีอายุมากกว่า 15 ปี จ านวน 14 

โครงการ ในกลุ่มนีม้ีอายุอาคารท่ีน้อยท่ีสดุคือ 20 ปี ไปจนถึงอายุอาคารท่ีมากท่ีสดุ

อาย ุ110 ปี 

ตารางท่ี 5.2 แสดงระบบโครงสร้างอาคาร 

กร
ณี
ศกึ
ษา

 ระบบโครงสร้าง 
หลงัคา คาน เสา พืน้ ผนงั 

ไม้ เหลก็ ไม้ คสล ไม้ คสล ไม้ คสล เบา ก่อ 
1 ●   ●  ● ●   ● 

2 ●  ●  ●  ●  ●  

3 ●  ●  ●  ●  ●  

4  ●  ●  ●  ●  ● 

5  ●  ●  ●  ●  ● 

6  ●  ●  ●  ●  ● 

7  ●  ●  ●  ●  ● 

8  ●  ●  ● ●   ● 

9 ●  ●  ●  ●  ●  

10 ●  ●  ●  ●  ●  

11  ●  ●  ●  ●  ● 

12  ●  ●  ● ●   ● 

13 ●   ●  ● ●   ● 

14 ●   ●  ● ●  ●  

15  ●  ●  ●  ●  ● 
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ระบบโครงสร้างอาคาร เมื่อพิจารณาระบบโครงสร้างของอาคาร สามารถแบ่งออกเป็น  

1. ระบบโครงสร้างหลังคา พบวา่ มีจ านวน 7 โครงการท่ีใช้โครงสร้างหลงัคาท่ีท าจาก

ไม้ โดยในจ านวน 7 โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้านพักอาศัย 5 โครงการ 

ตกึแถว 1 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 โครงการ และจ านวน 8 โครงการท่ีใช้โครงสร้าง

หลังคาเหล็ก โดยในจ านวน 8 โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้าน 2 โครงการ 

ตกึแถว 6 โครงการ 

2. ระบบคาน พบว่า มีจ านวน 4 โครงการท่ีใช้โครงสร้างคานไม้ โดยในจ านวน 4 

โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้านพกัอาศยั 3 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 โครงการ 

และจ านวน 11 โครงการท่ีใช้โครงสร้างคานคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยในจ านวน 11 

โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้าน 4 โครงการ ตกึแถว 6 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 

โครงการ 

3. ระบบเสา พบวา่ มีจ านวน 4 โครงการท่ีใช้โครงสร้างเสาไม้ โดยในจ านวน 4 โครงการ

นีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้านพักอาศยั 3 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 โครงการ และ

จ านวน 11 โครงการท่ีใช้โครงสร้างเสาคอนกรีตเสริมเหลก็ โดยในจ านวน 11 โครงการ

นีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้าน 4 โครงการ ตึกแถว 6 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 

โครงการ 

4. ระบบพืน้ พบวา่ มีจ านวน 9 โครงการท่ีใช้โครงสร้างพืน้ไม้ โดยในจ านวน 9 โครงการ

นีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้านพกัอาศยั 5 โครงการ ตกึแถว 2 โครงการ และอาคารอ่ืน 2 

โครงการ และจ านวน 6 โครงการท่ีใช้โครงสร้างพืน้คอนกรีตเสริมเหล็ก โดยในจ านวน 

6 โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้าน 2 โครงการ ตกึแถว 4 โครงการ 

5. ระบบโครงสร้างผนัง พบว่า มีจ านวน 5 โครงการท่ีใช้โครงสร้างผนังเบา โดยใน

จ านวน 7 โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้านพักอาศยั 1 โครงการ อาคารอ่ืน 1 

โครงการ และจ านวน 10 โครงการท่ีใช้โครงสร้างผนังเป็นผนังก่อ โดยในจ านวน 10 

โครงการนีเ้ป็นโครงการท่ีมาจากบ้าน 3 โครงการ ตกึแถว 6 โครงการ และอาคารอ่ืน 1 

โครงการ 
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5.1.2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 

 สว่นของการวิเคราะห์ท่ีจะกลา่วถึงตอ่ไปนี ้แบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 สว่น โดยมีกรอบ

แนวคิดมาจาก หลกัเกณฑ์การตรวจสอบอาคาร ตามกฎหมายตรวจสอบอาคาร ปี พ.ศ. 2555 

ประเภทการตรวจสอบประจ าปี โดยน ามาปรับเปลีย่นให้สอดคล้องกบัวิธีวิจยัได้ดงันี ้

1. ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 
2. ระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร 
3. สิ่งอ านวยความสะดวก 

ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร มีทัง้หมด 4 รายการ ได้แก่ การตอ่เติมดดัแปลงปรับปรุงตวั
อาคาร การเปลี่ยนแปลงน า้หนักบรรทุกบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร การเปลี่ยนแปลง
วสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร และการช ารุดสกึหรอของอาคาร 

ระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร มีทัง้หมด 2 รายการ ได้แก่ ระบบบริการและ
อ านวยความสะดวกและ ระบบสขุอนามยัและส่ิงแวดล้อม  

สิ่งอ านวยความสะดวก มีทัง้หมด 4 รายการ ได้แก่ ท่ีจอดรถ ห้องโถง ความกว้างช่อง
ทางเดิน และความกว้างบนัได 

ตารางท่ี 5.3 ตารางแสดงการตรวจสอบในหวัข้อ ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร (1) 

กร
ณี
ศกึ
ษา

 

การตอ่เติม 
พืน้ท่ีใช้งาน 

การเปลี่ยนแปลงน า้หนกับรรทกุและสภาพการใช้อาคาร 
น า้หนกับรรทกุจร 
(ค านวณจาก
ประเภท 

การใช้งานเดิม)  

จ านวนผู้ใช้  
(ค านวณจาก

จ านวนห้อง 2คน
ตอ่ 1ห้อง) 

ลกัษณะห้องน า้ห้อง
ส้วม 

ตอ่เติม ไมต่อ่
เติม 

ห้องน า้ 
ในตวั 

มีห้องน า้
รวมด้วย 

1  ● 200 (กก.ตร.ม.) 6 คน ●  
2 ●  150 (กก.ตร.ม.) 18 คน  ● 
3 ●  150 (กก.ตร.ม.) 14 คน ●  
4  ● 200 (กก.ตร.ม.) 58 คน ●  
5 ●  200 (กก.ตร.ม.) 26 คน  ● 
6  ● 200 (กก.ตร.ม.) 48 คน ●  
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7  ● 200 (กก.ตร.ม.) 26 คน ●  
8  ● 300 (กก.ตร.ม.) 82 คน  ● 
9  ● 200 (กก.ตร.ม.) 60 คน ●  
10  ● 150 (กก.ตร.ม.) 16 คน ●  
11  ● 150 (กก.ตร.ม.) 6 คน ●  
12  ● 200 (กก.ตร.ม.) 20 คน ●  
13  ● 150 (กก.ตร.ม.) 14 คน ●  
14  ● 150 (กก.ตร.ม.) 34 คน  ● 
15  ● 150 (กก.ตร.ม.) 18 คน ●  

 ตารางท่ี 5.4 ตารางแสดงการตรวจสอบในหวัข้อ ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร (2) 

กร
ณี
ศกึ
ษา

 การเปลี่ยนแปลงวสัดกุ่อสร้างหรือวสัดตุกแตง่อาคาร 
วสัดโุครงสร้างอาคาร วสัดผุนงั วสัดปุระตหูน้าตา่ง 
ทนไฟ ไมท่นไฟ ทนไฟ ไมท่นไฟ ทนไฟ ไมท่นไฟ 

1 ●  ●   ● 
2  ● ●   ● 
3  ●  ●  ● 
4 ●  ●  ●  
5 ●  ●  ●  
6 ●  ●   ● 
7 ●  ●  ●  
8 ●  ●  ●  
9  ●  ●  ● 
10  ●  ●  ● 
11  ●  ●  ● 
12 ●   ●  ● 
13 ●  ●   ● 
14  ●  ●  ● 
15  ●  ● ●  
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จากตารางท่ี 5.3 และ 5.4 การสงัเกตร่วมกบัการสมัภาษณ์เพ่ือตรวจสอบความมัน่คง
แขง็แรงของอาคารทัง้ 15 โครงการพบวา่ 

การต่อเตมิพืน้ท่ีใช้งาน สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
1. มีการตอ่เติมพืน้ท่ีอาคารเพ่ือท าเป็นท่ีพกัลกัษณะโรงแรม จ านวน 3 โครงการ 
2. ไมม่ีการตอ่เติมพืน้ท่ีอาคารในการด าเนินกิจการท่ีพกัลกัษณะโรงแรม จ านวน 12 โครงการ 

การเปล่ียนแปลงน า้หนักบรรทุกบนพืน้อาคารและสภาพการใช้อาคาร แบ่งออกเป็นหวัข้อ

ย่อยดงันี ้

น า้หนักบรรทุกจร (ค านวณจากประเภทการใช้งานเดิม) สามารถจ าแนก โดยใช้การรับ
น า้หนกับรรทกุจรของอาคารประเภทโรงแรมเป็นเกณฑ์ (200 กก./ตร.ม.) สามารถแบ่งออกเป็น 2 
ประเภท คือ 
1. น า้หนกับรรทกุจรน้อยกวา่ 200 กก./ตร.ม. จ านวน 7 โครงการ 
2. มากกวา่หรือเท่ากบั 200 กก./ตร.ม. จ านวน 8 โครงการ 

ลักษณะห้องน า้ห้องส้วม สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
1. มีห้องน า้ในตวัส าหรับทกุห้องพกัจ านวน 11 โครงการ 
2. มีห้องน า้รวมร่วมกบัห้องน า้ในตวัจ านวน 4 โครงการ 

การเปล่ียนแปลงวสัดุก่อสร้างหรือวัสดุตกแต่งอาคาร แบ่งออกเป็นหวัข้อย่อยดงันี ้

วัสดุโครงสร้างอาคาร สามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
1. เป็นวสัดทุนไฟ จ านวน 8 โครงการ 

2. เป็นวสัดไุมท่นไฟ จ านวน 12 โครงการ 

วัสดุผนัง 

1. เป็นวสัดทุนไฟ จ านวน 8 โครงการ 

2. เป็นวสัดไุมท่นไฟ จ านวน 12 โครงการ 

วัสดุประตูหน้าต่าง 

1. เป็นวสัดทุนไฟ จ านวน 5 โครงการ 

2. เป็นวสัดไุมท่นไฟ จ านวน 10 โครงการ 
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ตารางท่ี 5.5 ตารางแสดงการตรวจสอบในหวัข้อ ระบบและอปุกรณ์ประกอบอาคาร 
กร
ณี
ศกึ
ษา

 

ระบบอ านวยความ
สะดวก 

ระบบ
ระบาย
อากาศ 

 

ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

ระบบ
ลิฟต ์

ระบบ
ปรับ
อากาศ 

บนัไดหนี
ไฟ 

สญัญาณ
แจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ 

อปุกรณ์
ดบัเพลิง 

ระบบ
ดบัเพลิง
อตัโนมตัิ 

1 X ● ● x x ● x 
2 X ● ● x x ● x 
3 X ● ● x x ● x 
4 ● ● ● ● ● ● x 
5 X ● ● ● ● ● x 
6 ● ● ● ● ● ● x 
7 ● ● ● ● ● ● x 
8 X ● ● ● x ● x 
9 X ● ● ● ● ● x 
10 X ● ● x ● ● x 
11 X ● ● x x x x 
12 X ● ● x ● ● x 
13 X ● ● x x ● x 
14 X ● ● x x ● x 
15 X ● ● x x ● x 

จากตารางท่ี 5.5 การสงัเกตร่วมกบัการสมัภาษณ์เพ่ือตรวจสอบระบบและอปุกรณ์
ประกอบอาคาร ของอาคารทัง้ 15 โครงการพบวา่ 
ระบบบริการและอ านวยความสะดวก แบ่งออกเป็นหวัข้อย่อยดงันี ้

ระบบลิฟต์  

โครงการท่ีมีลิฟต์โดยสารมีจ านวน 3 โครงการ และโครงการท่ีไมม่ีลิฟต์โดยสารจ านวน 12 

โครงการ 
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ระบบปรับอากาศ มีระบบปรับอากาศทกุโครงการ 

ระบบระบายอากาศ สามารถระบายอากาศด้วยวิธีทางธรรมชาติได้ทกุโครงการ ประกอบไปด้วย 

การมีหน้าตา่ง และพดัลมดดูอากาศในห้องน า้ 

ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย แบ่งออกเป็นหวัข้อย่อยดงันี ้
บันไดหนีไฟ  

โครงการท่ีมีบนัไดหนีไฟมีจ านวน 6 โครงการ และโครงการท่ีไมม่ีบนัไดหนีไฟมีจ านวน 9 

โครงการ  

ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้  

โครงการท่ีมีระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้มจี านวน 7 โครงการ ระบบสญัญาณแจ้ง

เหตท่ีุใช้เป็นท่ีดกัจบัควนัทัง้ 7 โครงการ และโครงการท่ีไมม่ีระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้มี

จ านวน 8 โครงการ  

อุปกรณ์ดับเพลิง 

 โครงการท่ีมีอปุกรณ์ดบัเพลิง จ านวน 14 โครงการ ทัง้ 14 โครงการใช้อปุกรณ์ดบัเพลิง

ประเภท ถงัดบัเพลงิมือถือ และโครงการท่ีไมม่ีอปุกณร์ดบัเพลิงมีจ านวน 1 โครงการ 

ระบบดับหัวจ่ายน า้เพลิงอัตโนมัติ  

ไมม่ีโครงการใดท่ีมีระบบหวัจ่ายน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ 

ตารางท่ี 5.6 ตารางแสดงการตรวจสอบในหวัข้อ ส่ิงอ านวยความสะดวก 

กร
ณี
ศกึ
ษา

 

ท่ีจอด
รถ 

ขนาดพืน้ท่ี
ห้องนอน 

ระยะดิ่ง  ความกว้างช่อง
ทางเดนิ (เมตร) 

ความกว้างบนัได 
(เมตร) 

Min. Max. Min. Max. 
1 x 24 35 2.40 3.30 1.00 1.10 
2 x 9 35 2.00 2.50 1.50 1.20 
3 x 16 30 2.20 3.50 1.00 1.00 
4 x 20 - 3.00 - 1.00 1.20 
5 x 28 30 2.70 - 1.20 1.20 
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6 x 33 - 2.60 - 1.80 1.00 
7 x 20 50 2.60 - 1.20 1.20 
8 x 18 38 2.80 - 2.00 2.00 
9 x 12 35 3.50 - 1.50 1.50 
10 x 10 12 2.80 - 1.00 1.00 
11 x 10 12 3.00 - 1.00 - 
12 x 8 32 2.60 - 0.80 0.60 
13 x 12 16 2.60 - 1.00 0.80 
14 x 16 30 2.60 - 1.00 1.50 
15 x 20 43.5 3.00 - 1.00 1.20 

จากตารางท่ี 5.6 การสงัเกตร่วมกบัการสมัภาษณ์เพ่ือตรวจสอบ ส่ิงอ านวยความสะดวก
ของอาคารทัง้ 15 โครงการพบวา่ 
ท่ีจอดรถ จากกรณีศกึษาทัง้หมด 15 โครงการ ไมม่ีท่ีจอดรถเลย แต่สามารถจอดไว้หน้าโครงการ
ได้ เพราะเป็นซอยท่ีคอ่นข้างสว่นตวั ไมพ่ลกุพลา่น 

ขนาดพืน้ท่ีห้องนอน สามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ 
1. ขนาดพืน้ท่ีห้องน้อยกว่าหรือเท่ากับ 10 ตารางเมตร มีจ านวน 4 โครงการ โครงการท่ี

ดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั 3 โครงการ และจากตกึแถว 1 โครงการ 
2. ขนาดพืน้ท่ีห้องตัง้แต ่10 ตารางเมตรถึง 20 ตารางเมตร มีจ านวน 8 โครงการ โครงการท่ี

ดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 4 โครงการ ตกึแถว 2 โครงการ และอาคารอ่ืน 2 โครงการ 
3. ขนาดพืน้ท่ีห้องมากกว่า 20 ตารางเมตรขึน้ไป มีจ านวน 3 โครงการ และทัง้ 3 โครงการ

ดดัแปลงมาจาก ตกึแถว 
ระยะดิ่ง จากพืน้ถงึฝ้าเพดาน สามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ 

1. น้อยกวา่ 2.20 เมตร มีจ านวน 1 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพักอาศยั 
หมายเหต ุเป็นสว่นชัน้ใต้ดินของโครงการนัน้ไมไ่ด้ใช้งานเป็นห้องพกั  

2. ตัง้แต่ 2.20 เมตร แต่ใม่ถึง 2.60 เมตร มีจ านวน 2 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมา
จากบ้านพกัอาศยั 1 โครงการ และดดัแปลงมาจากตกึแถว 1 โครงการ 
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3. ตัง้แต่ 2.60 เมตรขึน้ไป มีจ านวน 12 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพัก
อาศยั 5 โครงการ ตกึแถว 5 โครงการ และอาคารอ่ืน 2 โครงการ 

ขนาดความกว้างช่องทางเดิน สามารถจ าแนกออกเป็น 5 ประเภท คือ 
1. ขนาดช่องทางเดินน้อยกว่า 1.00 เมตร มีจ านวน 2 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมา

จากบ้านพกัอาศยั 1 โครงการ และตกึแถว 1 โครงการ 
2. ขนาดช่องทางเดิน 1.00 เมตร มีจ านวน 7 โครงการ โครงการท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพัก

อาศยั 6 โครงการ และจากตกึแถว 1 โครงการ 
3. ขนาดช่องทางเดิน มากกวา่ 1.00 เมตรแตไ่มถ่ึง 1.20 เมตร 
4. ขนาดช่องทางเดินตัง้แต ่1.20 เมตร แตไ่มถ่ึง 1.50 เมตร มีจ านวน 2 โครงการ ดดัแปลงมา

จากตกึแถว 2 โครงการ  
5. ขนาดช่องทางเดินตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป มีจ านวน 3 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมา

จากบ้าน 1 โครงการ และอาคารอ่ืน 2 โครงการ   

ขนาดความกว้างบันได สามารถจ าแนกออกเป็น 3 ประเภท คือ 
1. น้อยกวา่ 1.20 เมตร มีจ านวน 6 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพักอาศยั 3 

โครงการ และดดัแปลงจากตกึแถว 3 โครงการ 
2. ตัง้แต ่1.20เมตรแตไ่มถ่ึง 1.50 เมตร มีจ านวน 5 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมาจาก

บ้านพกัอาศยั 2 โครงการ และดดัแปลงจากตกึแถว 3 โครงการ 
3. ตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป มีจ านวน 3 โครงการ เป็นโครงการท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 

1 โครงการ และดดัแปลงจากอาคารอ่ืน 2 โครงการ 

5.2 การวเิคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการขออนุญาตโรงแรม  

ในสว่นนีเ้ป็นการน ากฎหมายท่ีเก่ียวข้องมาเปรียบเทียบกบัสิ่งท่ีเกิดขึน้จริงในท่ีพกัรูปแบบ
ตา่งๆ โดยท าเป็นตารางเปรียบเทียบ แบ่งออกเป็น 

5.2.1 เปรียบเทียบกฎหมายโรงแรมกับรูปแบบของท่ีพักลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
บ้านพกัอาศยั 

5.2.1.1 ด้านลกัษณะทางกายภาพ 
5.2.1.2 ด้านความปลอดภยั 
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5.2.2 เปรียบเทียบกฎหมายโรงแรมกบัรูปแบบท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคาร
ประเภทตกึแถว 

5.2.2.1 ด้านลกัษณะทางกายภาพ 
5.2.2.2 ด้านความปลอดภยั 

5.2.3 เปรียบเทียบกฎหมายโรงแรมกบัรูปแบบท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคาร
ประเภทอ่ืน : โรงเรียน และหอพกั 

5.2.3.1 ด้านลกัษณะทางกายภาพ 
5.2.3.2 ด้านความปลอดภยั 

5.2.1 เปรียบเทียบกฎหมายโรงแรมกับรูปแบบของท่ีพักลักษณะโรงแรมท่ีดัดแปลงจาก
บ้านพกัอาศัย 

ตารางท่ี 5.7 แสดงการเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
บ้านพกัอาศยั 

สถานท่ีตัง้ ไม่ตัง้อยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับ
โบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน 
อันเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา หรือ
ส ถ าน ท่ี อ่ื น ใ ด อัน จ ะ ท า ใ ห้ เ กิ ด
ทัศนียภาพท่ีไม่เหมาะสม กระทบต่อ
ความมั่นคงและการด ารงอยู่ของ
สถานท่ีดังกล่าว หรือจะท าให้ขดัต่อ
ข นบ ธ ร ร ม เ นี ย มป ร ะ เ พ ณี แ ล ะ
วฒันธรรมท้องถ่ิน 

ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในซอยริมถนนใหญ่อยู่
ใกล้กับโรงแรมหรืออยู่ในย่านเมืองเก่า
บางแห่งอยู่ใกล้กบัวดั 

ทางเข้า-
ออก 

เ ส้นทาง เ ข้าออกโรงแรมต้อง ไม่
ก่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 

เ น่ื อ ง จ า ก ผู้ เ ข้ า พั ก ส่ วน ใ ห ญ่ เ ป็ น
ชาวต่างชาติท าให้เดินทางโดยการเดิน
และรถสาธารณะ 

ท่ีวา่ง ท่ีวา่งไม่น้อยกว่าร้อยละ 30ของพืน้ท่ี
ท่ีดิน 

สว่นใหญ่มีท่ีวา่งไม่ถึงร้อยละ 30ของพืน้
ท่ีดิน 
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5.2.1.1 ด้านลักษณะทางกายภาพ 
 จากตารางท่ี 5.7 การเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั พบวา่มีลกัษณะดงัตอ่ไปนี  ้

สถานท่ีตัง้ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีโครงการท่ีตัง้อยู่ใน
บริเวณท่ีใกล้เคียงกบัศาสนสถาน ภายในรัศมี 500 เมตร จ านวน 5 โครงการ 

ทางเข้า-ออก 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากบ้านพักอาศยัจ านวน 7 โครงการพบว่าทัง้ 7 โครงการมี
ทางเข้า-ออกของรถยนต์ โดยเป็นซอยขนาดเลก็ ท่ีไมค่อ่ยมีการสญัจรผา่นไปมา 

ท่ีว่าง 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากบ้านพักอาศัยจ านวน 7 โครงการพบว่า มีจ านวน 2 
โครงการท่ีมีท่ีวา่งมากกวา่ร้อยละ 30 จ านวน 3 โครงการท่ีมีท่ีวา่งตัง้แตร้่อยละ 10 แต่ไม่ถึงร้อยละ 
30 และจ านวน 2 โครงการท่ีมีท่ีวา่งน้อยกวา่ร้อยละ 10 

ตารางท่ี 5.8 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั : ความมัน่คงแขง็แรง 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
บ้านพกัอาศยั 

ลั ก ษ ณ ะ
ทัว่ไป 

ต้องเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ห รื ออย่ า ง อ่ื น ท่ี มี ลักษณะมั่น ค ง
แขง็แรง 

มีทัง้สร้างด้วยไม้ คร่ึงตึกคร่ึงไม้ และ
คอนกรีตเสริมเหลก็ 

ห้องน า้ 
ห้องส้วม 

โรงแรมต้องจัดให้มีห้องน า้และห้อง
ส้วมในสว่นท่ีให้บริการสาธารณะโดย
จัดแยกส่วนส าหรับชายและหญิง 
และต้องรักษาความสะอาดอย่าง
สม ่าเสมอ 

บางโครงการไม่มีห้องน า้ห้องส้วมใน
สว่นท่ีให้บริการสาธารณะ 

ต้องจัดให้มีห้องถ่ายอจุจาระ ห้องน า้ 
และอ่างล้างมือ อย่างละ 1 ยูนิต ต่อ

จ านวนห้องน า้ห้องส้วมส าหรับบาง
โครงการไมเ่ท่ากบัจ านวนของห้องพัก มี
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ห้องพกั 1 ห้องพกั การใช้ห้องน า้ร่วมกนัในพืน้ท่ีสว่นกลาง 
วสัดท่ีุใช้ โครงสร้างอาคาร พืน้ และผนัง ต้อง

ท าด้วยวตัถทุนไฟ 
สว่นใหญ่ท าด้วยวสัดไุมท่นไฟ 

ประต ู
ห้องพกั 

ประตหู้องพักให้มีช่อง หรือวิธีการอ่ืน
ท่ีสามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
ห้องพักได้ และมีกลอนหรืออุปกรณ์
อ่ืนท่ีสามารถล็อกจากภายในห้องพัก
ทกุห้อง 

สว่นใหญ่ไม่มีช่องหรือวิธีการท่ีสามารถ
มองจากภายในสูภ่ายนอกห้องพกัได้ 

ตารางท่ี 5.9 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท 
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั : ระบบและอปุกรณ์ 

ประกอบของอาคาร 
หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก

บ้านพกัอาศยั 
ระบบการ
ถ่ายเท
อากาศ 

ในเขตกทม. ห้องนอนหรือห้องพกัท่ีใช้
พกัอาศยัจะต้องมีช่องเปิดไมน้่อยกว่า
ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

ทกุโครงการมีช่องเปิดในห้องพักไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

บนัไดหนี
ไฟ 

โรงแรมท่ีก่อสร้างเกิน 1 ชัน้นอกจากมี
บันไดตามปกติแล้วต้องมีทางหนีไฟ
โดยเฉพาะอีก 1  ทางและ ต้องมี
ทางเดินไปยงัทางหนีไฟนัน้ได้โดยไมม่ี
สิ่งกีดขวาง 

ทกุโครงการมีทางเข้าออกทางเดียวและ
ไมม่ีเส้นทางหนีไฟส าหรับกรณีฉกุเฉิน 

เคร่ือง
ดบัเพลิง 

อาคาร ท่ีมีลักษณะเ ป็น ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้าน
แฝด ท่ีมีความสงูไม่เกินสองชัน้ ต้อง
ติดตัง้เคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตาม
ชนิดและขนาดท่ีเหมาะสมกับสภาพ
ของอาคารและวัสดุภายใน จ านวน
คหูาละ 1 เคร่ือง 

สว่นใหญ่มีถงัดบัเพลิงมือถือ 
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ระบบ
สญัญาณ
เตือนเพลิง
ไหม้ 

อาคาร ท่ีมีลักษณะเ ป็น ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้าน
แฝดท่ีมีความสงูไม่เกินสองชัน้ ต้องมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ติด
ตัง้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เคร่ือง 
ทกุคหูา 

ไม่มีโครงการไหนท่ีมีระบบสัญญาณ
เตือนเพลิงไหม้ 

การรักษา
ความ
ปลอดภยั 

ระบบรักษาความปลอดภัยอย่าง
ทัว่ถึงตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง 

ทกุโครงการมีคนเฝ้าตลอดย่ีสิบสี่ชั่วโมง 
แม้วา่จะไมม่ีการให้บริการอาหาร 

ตารางท่ี 5.10 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั : สิ่งอ านวยความสะดวก 
หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก

บ้านพกัอาศยั 
จ านวนท่ี
จอดรถ 

โรงแรมให้มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 
1 คนั ตอ่พืน้ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร 
เศษของ 10 ตารางเมตรให้คิดเป็น 10 
ตารางเมตร *กฎกระทรวง ฉบับท่ี 64 
พ.ศ.2555) 

ไมม่ีโครงการไหนมีท่ีจอดรถ 

พืน้ท่ี
ภายใน
ห้องพกั 

ห้องพักในเขตกทม. ต้องมีส่วนกว้าง 
หรือยาวไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร กับ
พืน้ท่ีรวมทัง้หมดไมน้่อยกวา่ 8 ตาราง
เมตร 

ทกุโครงการมีขนาดพืน้ท่ีมากกวา่ 8 
ตารางเมตร และความยาวด้านท่ีแคบ
สดุของห้องมากกวา่ 2.5 เมตร 

ระยะห่าง
จากพืน้ถึง
ฝ้าเพดาน 

ต้องไมน้่อยกวา่ 2.60 เมตร ทกุโครงการมีระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้า
มากกวา่ 2.60 เมตร 

ความกว้าง
ช่อง
ทางเดนิ 

ต้องมีช่องทางเดินภายในอาคารกว้าง
ไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

สว่นใหญ่มีความกว้างช่องทางเดิน
น้อยกวา่ ท่ีกฎหมายก าหนด 
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ความกว้าง
บนัได 

ส าหรับท่ีใช้กับชัน้ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารชัน้
เหนือขึน้ไปรวมกนัไมเ่กิน 300 ตาราง
เมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อย
กวา่ 1.20 เมตร แต่ส าหรับบันไดของ
อาคารดังกล่าวท่ีใช้กับชัน้ท่ีมีพืน้ท่ี
อาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกันเกิน 300 
ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสทุธิไม่
น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้าง
สุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร 
ต้องมีบนัไดอย่างน้อยสองบันได และ
แต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่
น้อยกวา่ 1.20 เมตร 

สว่นใหญ่มีความกว้างบนัไดน้อยกวา่ 
ท่ีกฎหมายก าหนด 

5.2.1.2 ด้านความปลอดภัย 
จากตารางท่ี 5.8, 5.9 และ 5.10 การเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนด

ส าหรับกิจการประเภทโรงแรมกับท่ีพักลักษณะโรงแรมท่ีดัดแปลงจากบ้านพักอาศัย พบว่ามี
ลกัษณะดงันี ้

1. ด้านความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 
ลักษณะท่ัวไป 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 3 โครงการ
สร้างด้วยไม้ จ านวน 2 โครงการสร้างด้วยคอนกรีตเสริมเหล็กร่วมกับไม้ และจ านวน 2 โครงการท่ี
สร้างด้วยคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ห้องน า้ ห้องส้วม 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 3 โครงการ
ท่ีมีห้องน า้ห้องส้วมไว้บริการในสว่นพืน้ท่ีสาธารณะ และจ านวน 4 โครงการไมม่ีห้องน า้ห้องส้วมใน
พืน้ท่ีสาธารณะ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 4 โครงการ
ท่ีมีห้องน า้ห้องส้วมเท่ากบัจ านวนห้องพัก ซึ่งเป็นห้องน า้ส่วนตวัของแต่ละห้องพัก และจ านวน 3 
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โครงการท่ีจ านวนห้องน า้ห้องส้วมน้อยกวา่จ านวนห้องพัก มีการใช้ห้องน า้ร่วมกันในบริเวณพืน้ท่ี
สว่นกลาง 

วัสดุท่ีใช้สร้างอาคาร 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 4 โครงการ
โครงสร้างอาคารท าด้วยวสัดทุนไฟเป็นหลกั และจ านวน 3 โครงการโครงสร้างอาคารท าด้วยวสัดุ
ไมท่นไฟเป็นหลกั 

ประตู ห้องพัก 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่ไมม่โีครงการไหนท่ีมี
ช่องท่ีประตหู้องพกัหรือวิธีการอ่ืนท่ีสามารถมองจากภายในสู่ภายนอกได้  
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบว่าทุกโครงการ ประตู
ห้องพกัมีกลอนหรืออปุกรณ์อ่ืนท่ีสามารถลอ็คจากภายในห้องพกัได้ทกุห้อง 

2. ด้านระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ระบบการถ่ายเทอากาศ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพักอาศยัจ านวน 7 โครงการพบว่าทุกโครงการมีช่อง
เปิดในห้องพกัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

บันไดหนีไฟ 
จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากบ้านพักอาศัยจ านวน 7 โครงการพบว่าทุกโครงการมี

ทางเข้าออกทางเดียวและไมม่ีเส้นทางหนีไฟส าหรับกรณีฉกุเฉิน 

เคร่ืองดับเพลิง 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 6 โครงการ
มีถงัดบัเพลิงมือถือ และจ านวน 1 โครงการไมม่ีถงัดบัเพลิงมือถือ 

ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 6 โครงการ
ท่ีไมม่ีระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ และจ านวน 1 โครงการท่ีมีเคร่ืองตรวจจบัควนั 
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การรักษาความปลอดภัย 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบว่าทัง้ 7 โครงการมีคน
เฝ้ารักษาความปลอดภยัตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง และจ านวน 2 โครงการมีกล้องวงจรปิด 

3. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

จ านวนท่ีจอดรถ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่ไมม่ีโครงการไหนมีท่ี
จอดรถไว้บริการ  

พืน้ท่ีภายในห้องพัก 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่ทกุโครงการมีขนาด
พืน้ท่ีมากกว่า 8 ตารางเมตร และความยาวด้านแคบสุดของห้องไม่น้อยกว่า 2.5  เมตร โดย
โครงการท่ีมีขนาดพืน้ท่ีห้องเลก็ท่ีสดุคือขนาดพืน้ท่ีเท่ากับ  9 ตารางเมตร และพืน้ท่ีห้องท่ีมีขนาด
ใหญ่ท่ีสดุคือ 43.5 ตารางเมตร 

ระยะห่างจากพืน้ถงึฝ้าเพดาน 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 1 โครงการ
ท่ีมีระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้าน้อยกว่าท่ีกฎหมายก าหนดคือ น้อยกว่า 2.6 เมตร โดยมีระยะเท่ากับ 
2.50 เมตร และมีจ านวน 6 โครงการท่ีมีระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้ามากกว่า 2.60 เมตร แบ่งออกเป็น
โครงการท่ีมีระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้าเท่ากบั 2.60 เมตร จ านวน 2 โครงการ 2.80 เมตร 1 โครงการ 
3.00 เมตร 2 โครงการ และ 3.50 เมตร 1 โครงการ 

ความกว้างช่องทางเดิน 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากบ้านพักอาศัยจ านวน 7 โครงการพบว่ามีจ านวน  6 
โครงการท่ีมีความกว้างช่องทางเดินน้อยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด คือ น้อยกวา่ 1.50 เมตร โดยทัง้ 6 
โครงการมีขนาดความกว้างช่องทางเดิน 1.00 เมตร และมีจ านวน 1 โครงการท่ีมีความกว้างช่อง
ทางเดินเท่ากบัท่ีกฎหมายก าหนด คือ ไม่ต ่ากว่า 1.50 เมตร โดยมีขนาดความกว้างช่องทางเดิน
เท่ากบั 1.50 เมตร 

 

 



109 
 
 

ความกว้างบันได 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยัจ านวน 7 โครงการพบวา่มีจ านวน 1 โครงการ
ท่ีเป็นบ้านพกัอาศ ยชัน้เดียวไมอ่ยู่ในขอบเขตการหาความกว้างบนัได จ านวน 3 โครงการท่ีมีความ
กว้างบันไดน้อยกว่าท่ีกฎหมายก าหนด โดยมีขนาดความกว้างบันไดน้อยกว่า 1.20 เมตรและ
จ านวน 3 โครงการท่ีมีความกว้างบนัไดเท่ากบัท่ีกฎหมายก าหนด แบ่งออกเป็นจ านวน 2 โครงการ
ท่ีมีขนาดความกว้างบนัไดตัง้แต ่1.20 เมตรแตไ่ม่ถึง 1.50 เมตรพืน้ท่ีชัน้เหนือขึน้ไปน้อยกว่า 300 
ตารางเมตร และจ านวน 1 โครงการท่ีมีขนาดความกว้างบนัไดตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป 

5.2.2 เปรียบเทียบกฎหมายโรงแรมกับรูปแบบของท่ีพักลักษณะโรงแรมท่ีดัดแปลงจาก
ตึกแถว 

ตารางท่ี 5.11 แสดงการเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากตกึแถว 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
ตกึแถว 

สถานท่ีตัง้ ไม่ตัง้อยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับ
โบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน 
อันเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา หรือ
ส ถ าน ท่ี อ่ื น ใ ด อั น จ ะ ท า ใ ห้ เ กิ ด
ทัศนียภาพท่ีไม่เหมาะสม กระทบต่อ
ความมั่นคงและการด ารงอยู่ของ
สถานท่ีดงักล่าว หรือจะท าให้ขดัต่อ
ข นบ ธ ร ร ม เ นี ย มป ร ะ เ พ ณี แ ล ะ
วฒันธรรมท้องถ่ิน 

ส่วนใหญ่ตัง้อยู่ติดกับถนนใหญ่ อยู่
ใกล้กบัศาสนสถาน 

ทางเข้า-
ออก 

เ ส้นทาง เ ข้าออกโรงแรมต้อง ไม่
ก่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 

เ น่ืองจากผู้ เ ข้าพักส่วนใหญ่ เ ป็น
ชาวต่างชาติท าให้เดินทางโดยการ
เดินและรถสาธารณะ 

ท่ีวา่ง ท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30ของพืน้ท่ี
ท่ีดิน 

สว่นใหญ่ไมม่ีท่ีวา่งในบริเวณโดยรอบ 
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5.2.1.1 ด้านลักษณะทางกายภาพ 
 จากตารางท่ี 5.11 การเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากตกึแถว พบวา่มีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
สถานท่ีตัง้ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่มีโครงการท่ีตัง้อยูใ่น
บริเวณท่ีใกล้เคียงกบัศาสนสถาน ภายในรัศมี 500 เมตร จ านวน 6 โครงการ 
ทางเข้า-ออก 

จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ทัง้ 6 โครงการมีทางเข้า-
ออกของรถยนต์ โดยเป็นซอยขนาดเลก็ ท่ีไมค่อ่ยมีการสญัจรผา่นไปมา 

ท่ีว่าง 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ มีจ านวน 2 โครงการท่ีมท่ีี
วา่งมากกวา่ร้อยละ 30 จ านวน 1 โครงการและจ านวน 5 โครงการท่ีไมม่ีท่ีวา่ง 

ตารางท่ี 5.12 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากตกึแถว : ความมัน่คงแขง็แรง 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
ตกึแถว 

ลักษณะ
ทัว่ไป 

ต้องเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ห รื ออย่ า ง อ่ื น ท่ี มี ลักษณะมั่น ค ง
แขง็แรง 

ทุกโครงการมีโครงสร้างท่ีมีลักษณะ
มัน่คงแขง็แรง 

ห้องน า้ 
ห้องส้วม 

ต้องจัดให้มีห้องน า้และห้องส้วมใน
สว่นท่ีให้บริการสาธารณะโดยจัดแยก
ส่วนส าหรับชายและหญิง และต้อง
รักษาความสะอาดอย่างสม ่าเสมอ 

บางโครงการไม่มีห้องน า้ห้องส้วมใน
สว่นท่ีให้บริการสาธารณะ 

ต้องจัดให้มีห้องถ่ายอจุจาระ ห้องน า้ 
และอ่างล้างมือ อย่างละ 1 ยูนิต ต่อ
ห้องพกั 1 ห้องพกั 

จ านวนห้องน า้ห้องส้วมส าหรับบาง
โครงการไมเ่ท่ากบัจ านวนของห้องพกั มี
การใช้ห้องน า้ร่วมกนัในพืน้ท่ีสว่นกลาง 

วสัดท่ีุใช้ โครงสร้างอาคาร พืน้ และผนัง ต้อง
ท าด้วยวตัถทุนไฟ 

สว่นใหญ่ท าด้วยวสัดไุมท่นไฟ 
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ประต ู
ห้องพกั 

ประตหู้องพักให้มีช่อง หรือวิธีการอ่ืน
ท่ีสามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
ห้องพักได้ และมีกลอนหรืออุปกรณ์
อ่ืนท่ีสามารถล็อกจากภายในห้องพัก
ทกุห้อง 

มีทั ง้ โครงการทีมี ช่องห รือวิ ธีการ ท่ี
สามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
ห้องพกัได้ และโครงการท่ีไมม่ี 

ตารางท่ี 5.13 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท 
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากตกึแถว : ระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
ตกึแถว 

ระบบการ
ถ่ายเท
อากาศ 

ในเขตกทม. ห้องนอนหรือห้องพกัท่ีใช้
พกัอาศยัจะต้องมีช่องเปิดไมน้่อยกว่า
ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

ทกุโครงการมีห้องพกัท่ีมีช่องเปิดไมน้่อย
กวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง  

บนัไดหนี
ไฟ 

โรงแรมท่ีก่อสร้างเกิน 1 ชัน้นอกจากมี
บนัไดตามปกติแล้วต้องมีทางหนีไฟ
โดยเฉพาะอีก 1 ทางและต้องมี
ทางเดนิไปยงัทางหนีไฟนัน้ได้โดยไมม่ี
สิ่งกีดขวาง 

ทุกโครงการมีบันไดหนีไฟตามเกณฑ์
ของกฎหมาย 

เคร่ือง
ดบัเพลิง 

อาคาร ท่ีมีลักษณะเ ป็น ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้าน
แฝด ท่ีมีความสงูไม่เกินสองชัน้ ต้อง
ติดตัง้เคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตาม
ชนิดและขนาดท่ีเหมาะสมกับสภาพ
ของอาคารและวัสดุภายใน จ านวน
คหูาละ 1 เคร่ือง 

ทกุโครงการมีเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ 

ระบบ
สญัญาณ
เตือน
เพลิงไหม้ 

อาคาร ท่ีมีลักษณะเ ป็น ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้าน
แฝดท่ีมีความสงูไม่เกินสองชัน้ ต้องมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ติด

สว่นใหญ่มีสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ 
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ตัง้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เคร่ือง 
ทกุคหูา 

การรักษา
ความ
ปลอดภยั 

ระบบรักษาความปลอดภัยอย่าง
ทัว่ถึงตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง 

ทุก โครงการมีคน เ ฝ้ารั กษาความ
ปลอดภยัตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง 

ตารางท่ี 5.14 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากตกึแถว : สิ่งอ านวยความสะดวก 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
ตกึแถว 

จ านวนท่ี
จอดรถ 

โรงแรมให้มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 
1 คนั ตอ่พืน้ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร 
เศษของ 30 ตารางเมตรให้คิดเป็น 10 
ตารางเมตร 

ทกุโครงการไมม่ีท่ีจอดรถไว้บริการ 

พืน้ท่ี
ภายใน
ห้องพกั 

ส่วนกว้าง หรือยาวไม่น้อยกว่า 2.50 
เมตร กบัพืน้ท่ีรวมทัง้หมดไม่น้อยกว่า 
8 ตารางเมตร 

ทกุโครงการมีขนาดพืน้ท่ีห้องพัก และ
ความยาวของห้องผ่านเกณฑ์ตามท่ี
กฎหมายก าหนด 

ระยะห่าง
จากพืน้ถึง
ฝ้าเพดาน 

ต้องไมน้่อยกวา่ 2.60 เมตร ทุกโครงการมีระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้า
ผา่นเกณฑ์ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

ความ
กว้างช่อง
ทางเดนิ 

ต้องมีช่องทางเดินภายในอาคารกว้าง
ไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

ทกุโครงการมีความกว้างช่องทางเดิน
น้อยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด 

ความ
กว้าง
บนัได 

ส าหรับพืน้ท่ีอาคารชัน้ เหนือขึน้ไป
รวมกนัไมเ่กิน 300 ตารางเมตร ต้องมี
ความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 
เมตร แต่พืน้ท่ีอาคารชัน้เหนือขึน้ไป
รวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ต้องมี
ความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 

สว่นใหญ่มีความกว้างบันไดน้อยกว่า
ท่ีกฎหมายก าหนด 
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เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันได
น้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมีบันได
อย่างน้อยสองบนัได และแต่ละบันได
ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 
1.20 เมตร 

 
5.2.2.2 ด้านความปลอดภัย 

จากตารางท่ี 5.12, 5.13 และ 5.14 การเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมาย
ก าหนดส าหรับกิจการประเภทโรงแรมกับท่ีพักลักษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคารประเภท
ตกึแถว พบวา่มีลกัษณะดงันี ้

1. ด้านความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 
ลักษณะท่ัวไป 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่มี จ านวน 1 โครงการสร้าง
ด้วยคอนกรีตเสริมเหลก็ร่วมกบัไม้ และจ านวน 5 โครงการท่ีสร้างด้วยคอนกรีตเสริมเหลก็ 

ห้องน า้ ห้องส้วม 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่ามีจ านวน 3 โครงการท่ีมี
ห้องน า้ห้องส้วมไว้บริการในส่วนพืน้ท่ีสาธารณะ และจ านวน 3 โครงการไม่มีห้องน า้ห้องส้วมใน
พืน้ท่ีสาธารณะ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่ามีจ านวน 5 โครงการท่ีมี
ห้องน า้ห้องส้วมเท่ากับจ านวนห้องพัก ซึ่งเป็นห้องน า้ส่วนตวัของแต่ละห้องพัก และจ านวน 1 
โครงการท่ีจ านวนห้องน า้ห้องส้วมน้อยกวา่จ านวนห้องพัก มีการใช้ห้องน า้ร่วมกันในบริเวณพืน้ท่ี
สว่นกลาง 

วัสดุท่ีใช้สร้างอาคาร 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ทัง้ 6 โครงการมีโครงสร้าง
อาคารท่ีท าด้วยวสัดทุนไฟเป็นหลกั 
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ประตู ห้องพัก 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่ามีจ านวน 3 โครงการท่ีมี
ช่องท่ีประตหู้องพักให้สามารถมองลอดออกมาจากภายในห้องได้ และจ านวน 3 โครงการท่ีไม่มี
ช่องท่ีประตหู้องพกัหรือวิธีการอ่ืนท่ีสามารถมองจากภายในสูภ่ายนอกได้  
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ทกุโครงการ ประตหู้องพกั
มีกลอนหรืออปุกรณ์อ่ืนท่ีสามารถลอ็คจากภายในห้องพกัได้ทกุห้อง 

2. ด้านระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ระบบการถ่ายเทอากาศ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่าทุกโครงการมีช่องเปิดใน
ห้องพกัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

บันไดหนีไฟ 
จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่ามีจ านวน 4 โครงการท่ีมี

บนัไดหนีไฟส าหรับกรณีฉกุเฉิน และจ านวน 2 โครงการท่ีมีทางเข้าออกทางเดียวและไม่มีเส้นทาง
หนีไฟส าหรับกรณีฉกุเฉิน 

เคร่ืองดับเพลิง 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่าทุกโครงการมีถังดบัเพลิง
มือถือ 

ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่ามีจ านวน 4 โครงการท่ีมี
เคร่ืองตรวจจบัควนั จ านวน 1 โครงการท่ีมีหวัฉีดน า้ดบัเพลิงอตัโนมตัิ และจ านวน 1 โครงการท่ีไมม่ี
ระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ 

การรักษาความปลอดภัย 
 จากกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากตึกแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่าทัง้ 7 โครงการมีคนเฝ้า
รักษาความปลอดภยัตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง และจ านวน 4 โครงการมีกล้องวงจรปิด 
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3. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

จ านวนท่ีจอดรถ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ไม่มีโครงการไหนมีท่ีจอด
รถไว้บริการ โดยตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้ 1 คนัตอ่พืน้ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร ท าให้ทกุโครงการ
ไมผ่า่นเกณฑ์ตามกฎหมาย 

พืน้ท่ีภายในห้องพัก 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่าทุกโครงการมีขนาดพืน้ท่ี
มากกวา่ 8 ตารางเมตร และความยาวด้านแคบสดุของห้องไมน้่อยกวา่ 2.5 เมตร โดยโครงการท่ีมี
ขนาดพืน้ท่ีห้องเลก็ท่ีสดุคือขนาดพืน้ท่ีเท่ากับ 8 ตารางเมตร และพืน้ท่ีห้องท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสดุคือ 
50 ตารางเมตร 

ระยะห่างจากพืน้ถงึฝ้าเพดาน 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ทัง้ 6 โครงการมีระยะห่าง
จากพืน้ถึงฝ้าตามท่ีกฎหมายก าหนดคือ ไม่ต ่ากว่า 2.6 เมตร แบ่งออกเป็นโครงการท่ีมีระยะห่าง
จากพืน้ถึงฝ้าเท่ากบั 2.60 เมตร จ านวน 3 โครงการ 2.70 เมตร 1 โครงการ 3.00 เมตร 1 โครงการ 
และ 3.30 เมตร 1 โครงการ 

ความกว้างช่องทางเดิน 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบวา่ทกุโครงการมีขนาดความ
กว้างช่องทางเดินน้อยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด คือ น้อยกว่า 1.50 เมตร แบ่งออกเป็นโครงการท่ีมี
ขนาดความกว้างช่องทางเดินเท่ากบั 0.60 เมตร 1 โครงการ 1.00 เมตร 1 โครงการ 1.10 เมตร 1 
โครงการ และ 1.20 เมตร 3 โครงการ 

ความกว้างบันได 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากตกึแถวจ านวน 6 โครงการ พบว่ามี จ านวน 5 โครงการท่ีมี
ความกว้างบนัไดน้อยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด ประกอบไปด้วย โครงการท่ีมีขนาดความกว้างบันได 
0.60 เมตร 1 โครงการ 1.00 เมตร 1 โครงการ 1.10 เมตร 1 โครงการ และ 1.20 เมตร 2 โครงการ 
และจ านวน 1 โครงการท่ีมีความกว้างบันไดเท่ากับท่ีกฎหมายก าหนด โดยมีขนาดความกว้าง
บนัไดตัง้แต ่1.20 เมตรและพืน้ท่ีชัน้เหนือขึน้ไปน้อยกวา่ 300 ตารางเมตร  
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5.2.3 เปรียบเทียบกฎหมายโรงแรมกับรูปแบบของท่ีพักลักษณะโรงแรมท่ีดัดแปลงจาก
อาคารประเภทอ่ืน 

ตารางท่ี 5.15 แสดงการเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน : โรงเรียน และหอพกั 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
อาคารอ่ืน 

สถานท่ีตัง้ ไม่ตัง้อยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับ
โบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน 
อันเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา หรือ
ส ถ าน ท่ี อ่ื น ใ ด อั น จ ะ ท า ใ ห้ เ กิ ด
ทัศนียภาพท่ีไม่เหมาะสม กระทบต่อ
ความมั่นคงและการด ารงอยู่ของ
สถานท่ีดงักล่าว หรือจะท าให้ขดัต่อ
ข นบ ธ ร ร ม เ นี ย มป ร ะ เ พ ณี แ ล ะ
วฒันธรรมท้องถ่ิน 

ทัง้ 2 โครงการมีสถานท่ีตัง้อยู่ใกล้
กับศาสนสถานภายในรัศมี  100 
เมตร 

ทางเข้า-
ออก 

เ ส้นทาง เ ข้าออกโรงแรมต้อง ไม่
ก่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร 

เ น่ืองจากผู้ เ ข้าพักส่วนใหญ่เ ป็น
ชาวต่างชาติท าให้เดินทางโดยการ
เดินและรถสาธารณะ 

ท่ีวา่ง ท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30ของพืน้ท่ี
ท่ีดิน 

มีทัง้โครงการท่ีมีท่ีว่างผ่านเกณฑ์
ตามกฎหมายและโครงการท่ีมีท่ีว่าง
ไมถ่ึงเกณฑ์ 

 
5.2.3.1 ด้านลักษณะทางกายภาพ 
 จากตารางท่ี 5.15 การเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกับท่ีพักลักษณะโรงแรมท่ีดัดแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน พบว่ามีลักษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้
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สถานท่ีตัง้ 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียน และกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพกัพบวา่ทัง้ 2 
โครงการมีสถานท่ีตัง้อยู่ใกล้กบัศาสนสถาน โดยอยู่ภายในรัศมี 100 เมตร 

ทางเข้า-ออก 
จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากหอพักพบว่าทัง้ 2 

โครงการมีทางเข้า-ออกของรถยนต์ โดยเป็นซอยขนาดเลก็ ท่ีไมค่อ่ยมีการสญัจรผา่นไปมา 

ท่ีว่าง 
จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนพบวา่มีท่ีวา่งผา่นตามเกณฑ์ของกฎหมาย โดยมีท่ี

วา่งคิดเป็นร้อยละ 40 ของพืน้ท่ีดิน และกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพักพบว่ามีท่ีว่างไม่ผ่านตาม
เกณฑ์ของกฎหมาย โดยมีท่ีวา่งร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีดิน 

 ตารางท่ี 5.16 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน : ความมัน่คงแขง็แรง 

หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก
อาคารประเภทอ่ืน 

ลั ก ษ ณ ะ
ทัว่ไป 

ต้องเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ห รื ออย่ า ง อ่ื น ท่ี มี ลักษณะมั่น ค ง
แขง็แรง 

ทุกโครงการมีโครงสร้างท่ีมีลกัษณะ
มัน่คงแขง็แรง 

ห้องน า้ 
ห้องส้วม 

ต้องจัดให้มีห้องน า้และห้องส้วมใน
สว่นท่ีให้บริการสาธารณะโดยจัดแยก
ส่วนส าหรับชายและหญิง และต้อง
รักษาความสะอาดอย่างสม ่าเสมอ 

ทัง้ 2 โครงการมีห้องน า้ห้องส้วมใน
สว่นท่ีให้บริการสาธารณะ 

ต้องจัดให้มีห้องถ่ายอจุจาระ ห้องน า้ 
และอ่างล้างมือ อย่างละ 1 ยูนิต ต่อ
ห้องพกั 1 ห้องพกั 

จ านวนห้องน า้ห้องส้วมบางโครงการ
ไม่เท่ากับจ านวนของห้องพัก มีการ
ใช้ห้องน า้ร่วมกนัในพืน้ท่ีสว่นกลาง 

วสัดท่ีุใช้ โครงสร้างอาคาร พืน้ และผนัง ต้อง
ท าด้วยวตัถทุนไฟ 

มีทัง้โครงการท่ีท าด้วยวสัดทุนไฟเป็น
หลักและโครงการท่ีท าด้วยวัสดุไม่
ทนไฟเป็นหลกั 
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ประต ู
ห้องพกั 

ประตหู้องพักให้มีช่อง หรือวิธีการอ่ืน
ท่ีสามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
ห้องพักได้ และมีกลอนหรืออุปกรณ์
อ่ืนท่ีสามารถล็อกจากภายในห้องพัก
ทกุห้อง 

มีทัง้โครงการทีมีช่องหรือวิธีการท่ี
สามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
ห้องพกัได้ และโครงการท่ีไมม่ี 

ตารางท่ี 5.17 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการโรงแรม
กบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน:ระบบและอปุกรณ์ประกอบอาคาร 
หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก

อาคารประเภทอ่ืน 
ระบบการ
ถ่ายเท
อากาศ 

ในเขตกทม. ห้องนอนหรือห้องพกัท่ีใช้
พกัอาศยัจะต้องมีช่องเปิดไมน้่อยกว่า
ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

ทั ง้  2  โครงการมีช่ อง เ ปิดภายใน
ห้องพักไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของ
พืน้ท่ีห้อง 

บนัไดหนี
ไฟ 

โรงแรมท่ีก่อสร้างเกิน 1 ชัน้นอกจากมี
บันไดตามปกติแล้วต้องมีทางหนีไฟ
โดยเฉพาะอีก 1  ทางและ ต้องมี
ทางเดินไปยงัทางหนีไฟนัน้ได้โดยไมม่ี
สิ่งกีดขวาง 

ทัง้ 2 โครงการมีบนัไดหนีไฟ 

เคร่ือง
ดบัเพลิง 

อาคาร ท่ีมีลักษณะเ ป็น ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้าน
แฝด ท่ีมีความสงูไม่เกินสองชัน้ ต้อง
ติดตัง้เคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตาม
ชนิดและขนาดท่ีเหมาะสมกับสภาพ
ของอาคารและวัสดุภายใน จ านวน
คหูาละ 1 เคร่ือง 

ทัง้ 2 โครงการมีเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือ
ถือ 

ระบบ
สญัญาณ
เตือนเพลิง
ไหม้ 

อาคาร ท่ีมีลักษณะเ ป็น ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้าน
แฝดท่ีมีความสงูไม่เกินสองชัน้ ต้องมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ติด

มีทัง้โครงการท่ีมีสญัญาณเตือนเพลิง
ไหม้ และโครงการท่ีไม่มีสัญญาณ
เตือนเพลิงไหม้ 
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ตัง้อยู่ในอาคารอย่างน้อย 1 เคร่ือง 
ทกุคหูา 

การรักษา
ความ
ปลอดภยั 

ระบบรักษาความปลอดภัยอย่าง
ทัว่ถึงตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง 

ทั ง้  2 โครงการมีการรั กษาความ
ปลอดภยัตลอดย่ีสิบสี่ชัว่โมง 

ตารางท่ี 5.18 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบัท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน : สิ่งอ านวยความสะดวก 
หวัข้อ โรงแรม ท่ีพกัลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจาก

อาคารประเภทอ่ืน 
จ านวนท่ี
จอดรถ 

โรงแรมให้มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 
1 คนั ตอ่พืน้ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร 
เศษของ 30 ตารางเมตรให้คิดเป็น 10 
ตารางเมตร  

ทัง้ 2 โครงการไมม่ีท่ีจอดรถ 

พืน้ท่ี
ภายใน
ห้องพกั 

ส่วนกว้าง หรือยาวไม่น้อยกว่า 2.50 
เมตร กบัพืน้ท่ีรวมทัง้หมดไม่น้อยกว่า 
8 ตารางเมตร 

ทัง้ 2 โครงการมีพืน้ท่ีภายในห้องพัก
ผา่นเกณฑ์ตามกฎหมาย 

ระยะห่าง
จากพืน้ถึง
ฝ้าเพดาน 

ต้องไมน้่อยกวา่ 2.60 เมตร ทัง้ 2 โครงการมีระยะห่างจากพืน้ถึง
เพดานผา่นเกณฑ์ตามกฎหมาย 

ความกว้าง
ช่อง
ทางเดนิ 

ต้องมีช่องทางเดินภายในอาคารกว้าง
ไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

ทัง้ 2 โครงการมีขนาดความกว้างช่อง
ทางเดินผา่นเกณฑ์ตามกฎหมาย 

ความกว้าง
บนัได 

ส าหรับท่ีใช้กับชัน้ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารชัน้
เหนือขึน้ไปรวมกนัไมเ่กิน 300 ตาราง
เมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อย
กวา่ 1.20 เมตร แต่ส าหรับบันไดของ
อาคารดังกล่าวท่ีใช้กับชัน้ท่ีมีพืน้ท่ี
อาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกันเกิน 300 

ทัง้  2 โครงการมีขนาดความกว้าง
บนัไดผา่นเกณฑ์ตามกฎหมาย 
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ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสทุธิไม่
น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้าง
สุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร 
ต้องมีบนัไดอย่างน้อยสองบันได และ
แต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิไม่
น้อยกวา่ 1.20 เมตร 

5.2.3.2 ด้านความปลอดภัย 
จากตารางท่ี 5.15, 5.16 และ 5.17 การเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมาย

ก าหนดส าหรับกิจการประเภทโรงแรมกับท่ีพักลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงจากอาคารประเภทอ่ืน 
พบวา่มีลกัษณะดงันี ้

1. ด้านความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 

ลักษณะท่ัวไป 
จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนพบว่าโครงสร้างท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก และ

กรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพกัพบวา่โครงสร้างท าด้วยไม้ 

ห้องน า้ ห้องส้วม 
จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากหอพัก พบว่าทัง้ 2 

โครงการมีห้องน า้ห้องส้วมไว้บริการในสว่นพืน้ท่ีสาธารณะ โดยกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียน
มีจ านวนห้องน า้ห้องส้วมน้อยกวา่จ านวนห้องพกั มีการใช้ห้องน า้ร่วมกนัในบริเวณพืน้ท่ีส่วนกลาง 
และกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพกัมีห้องน า้ห้องส้วมเทา่กบัจ านวนห้องพกั ซึ่งเป็นห้องน า้สว่นตวั
ของแตล่ะห้องพกั 

วัสดุท่ีใช้สร้างอาคาร 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนพบว่ามีโครงสร้างอาคารท่ีท าด้วยวสัดทุนไฟเป็น
หลกั และกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพกัพบวา่มีโครงสร้างอาคารท่ีท าด้วยวสัดไุมท่นไฟเป็นหลกั 

ประตู ห้องพัก 
 จากกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนพบว่า มีช่องท่ีประตหู้องพักให้สามารถมองลอด
ออกมาจากภายในห้องได้ และกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพกัไมม่ีช่องท่ีประตหู้องพกัหรือวิธีการ
อ่ืนท่ีสามารถมองจากภายในสูภ่ายนอกได้  
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 จากกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนและหอพัก พบว่าทัง้ 2 โครงการ ประตหู้องพักมี
กลอนหรืออปุกรณ์อ่ืนท่ีสามารถลอ็คจากภายในห้องพกัได้ทกุห้อง 

2. ด้านระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ระบบการถ่ายเทอากาศ 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากหอพัก ทัง้ 2 
โครงการมีช่องเปิดในห้องพกัไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

บันไดหนีไฟ 

จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากหอพัก ทัง้ 2 
โครงการมีบนัไดหนีไฟส าหรับในกรณีฉกุเฉิน 

เคร่ืองดับเพลิง 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากหอพัก ทัง้ 2 
โครงการมีเคร่ืองดบัเพลิงมือถือ 

ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียนพบว่าไม่มีสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  และ
กรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากหอพกัพบวา่มีสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ 

การรักษาความปลอดภัย 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากหอพัก ทัง้ 2 
โครงการมีกล้องวงจรปิด และคนเฝ้ารักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 

3. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

จ านวนท่ีจอดรถ 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียน และกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากหอพักทัง้ 2 
โครงการไมม่ีท่ีจอดรถ 

 

 



122 
 
 

พืน้ท่ีภายในห้องพัก 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนพบวา่มีขนาดพืน้ท่ีห้องท่ีเลก็ท่ีสดุเท่ากบั 18 ตาราง
เมตร และห้องท่ีใหญ่ท่ีสดุเท่ากับ 38 ตารางเมตร และกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากหอพักมีขนาด
พืน้ท่ีห้องท่ีเลก็ท่ีสดุเท่ากบั 12 ตารางเมตร และห้องท่ีใหญ่ท่ีสดุเท่ากบั 35 ตารางเมตร 

ระยะห่างจากพืน้ถงึฝ้าเพดาน 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียนพบว่ามีระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้าผ่านเกณฑ์ท่ี
กฎหมายก าหนด โดยมีระยะเท่ากับ 2.80 เมตร และกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากหอพักพบว่ามี
ระยะห่างจากพืน้ถึงฝ้าผา่นเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด โดยมีระยะเท่ากบั 3.50 เมตร 

ความกว้างช่องทางเดิน 
 จากกรณีศกึษาท่ีดดัแปลงจากโรงเรียนพบวา่มีขนาดความกว้างช่องทางเดินผ่านเกณฑ์ท่ี
กฎหมายก าหนด โดยมีขนาดความกว้างช่องทางเดินเท่ากบั 2.00 เมตร และกรณีศกึษาท่ีดดัแปลง
จากหอพกั มีขนาดความกว้างช่องทางเดินผ่านเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนดโดยมีขนาดความกว้าง
เท่ากบั 1.50 เมตร 

ความกว้างบันได 
 จากกรณีศึกษาท่ีดัดแปลงจากโรงเรียนพบว่ามีขนาดความกว้างบันไดผ่านเกณฑ์ท่ี
กฎหมายก าหนด โดยมีความกว้างบนัไดเท่ากบั 2.00 เมตร และกรณีศึกษาท่ีดดัแปลงจากหอพัก
พบวา่มีขนาดความกว้างบนัไดผา่นเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด โดยมีความกว้างเท่ากบั 1.50 เมตร 

 
5.3 การวเิคราะห์ความเป็นไปได้ในการท าให้อาคารสามารถจดทะเบียนได้ แบ่งออกเป็น 

5.3.1 การวเิคราะห์อ้างองิจากกฎหมายอาคารเดิมก่อนการดัดแปลง 
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ตารางท่ี 5.19 แสดงการเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการ
ประเภทโรงแรมกบักฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลง 

หวัข้อ 
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

โรงแรม บ้านพกัอาศยั ตกึแถว 
อาคารอ่ืน 

โรงเรียน หอพกั 
สถานท่ีตัง้ ไ ม่ ตั ้ ง อ ยู่ ใ น

บ ริ เ ว ณ ห รื อ
ใ ก ล้ เ คี ย ง กั บ
โบ ราณสถาน 
ศาสนสถาน 

ไมก่ าหนด 

ทางเข้า-ออก ไ ม่ ก่ อ ใ ห้ เ กิ ด
ปัญหาจราจร 

ไมก่ าหนด 

ท่ีวา่ง ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีชัน้
ใดชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของอาคาร 

ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีชัน้ใด
ชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของอาคาร 

5.3.1.1 ด้านลักษณะทางกายภาพ 
 จากตารางท่ี 5.18 แสดงการเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับ
กิจการประเภทโรงแรมกบักฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลงพบวา่ 

สถานท่ีตัง้ 
 อาคารประเภทบ้านพักอาศยัตึกแถว และอาคารอ่ืนไม่มีการก าหนดเร่ืองสถานท่ีตัง้ใน
ขณะท่ีอาคารโรงแรมก าหนดให้สถานท่ีตัง้ไม่อยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับโบราณสถาน ศาสน
สถาน 

ทางเข้า-ออก 
อาคารประเภทบ้านพกัอาศยัตกึแถว และอาคารอ่ืนไม่มีการก าหนดเร่ืองทางเข้า-ออกใน

ขณะท่ีอาคารโรงแรมก าหนดให้ทางเข้า-ออกต้องไมก่่อให้เกิดปัญหาจราจร 
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ท่ีว่าง 
อาคารประเภทบ้านพกัอาศยัและโรงแรมก าหนดให้มีท่ีวา่งไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ี

ชัน้ใดชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของอาคาร อาคารประเภทตกึแถวและอาคารอ่ืนก าหนดให้มีท่ีว่างไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีชัน้ใดชัน้หนึ่งท่ีมากท่ีสดุของอาคาร 

ตารางท่ี 5.20 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบักฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลง  : ความมัน่คงแขง็แรง 

หวัข้อ 
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

โรงแรม บ้านพกัอาศยั ตกึแถว 
อาคารอ่ืน 

โรงเรียน หอพกั 
ลกัษณะทัว่ไป เ ป็ น อ า ค า ร

คอนกรีตเสริม
เ ห ล็ ก ห รื อ
อย่ าง อ่ืน ท่ีมี
ลั ก ษ ณ ะ
มัน่คงแขง็แรง 

อาคารท่ีมิไ ด้
ก่อสร้างด้วย
วตัถุถาวรหรือ
วตัถทุนไฟเป็น
ส่วนใหญ่ใ ห้
ปลูกสร้างได้
ไมเ่กิน 2 ชัน้ 

เป็นอาคารท่ีประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็น
สว่นใหญ่ 

ห้องน า้-ห้องส้วม  ต่อห้องพัก 1 
ห้องพกั 

ต่ อ  1  ห ลั ง 
ห้อง 

ต่อ  1  คูห า 
ในกรณีท่ีสูง
เกิน 3 ชัน้ 

ต่อนักเรียน 
50 คน 

ต่ อ พื ้ น ท่ี
อาคาร 50
ตร.ม. ชาย หญิง 

- ห้องถ่าย
อจุจาระ 

1 1 2 1 2 1 

- ท่ีถ่ายปัสสาวะ - - 1 1 - - 

- ห้องน า้ 1 1 1 1 1 1 

- อา่งล้างมือ 1 - - - - 1 
วสัดท่ีุใช้สร้าง
อาคาร 

เสา คาน พืน้ 
บั น ไ ด  แ ล ะ
ผนั ง ต้ อ งท า

ไมก่ าหนด ผนั ง กั น ไ ฟ
ทุกระยะไม่
เ กินห้าคูหา 

เสา คาน พืน้ บันได และ
ผนงัต้องท าด้วยวตัถทุนไฟ 
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ด้วยวัตถุทน
ไฟ 

ท าด้วยวัสดุ
ถาวร ท่ี เ ป็น
วสัดทุนไฟ 

ประต ูห้องพกั ต้ อ ง มี ช่ อ ง
ม อ ง จ า ก
ภ า ย ใ น สู่
ภ า ย น อ ก
ห้องพกัได้ 

ไมก่ าหนด 

ตารางท่ี 5.21 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบักฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลง  : ระบบและอปุกรณ์ประกอบของอาคาร 

หวัข้อ 
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

โรงแรม บ้านพกัอาศยั ตกึแถว 
อาคารอ่ืน 

โรงเรียน หอพกั 
ระบบการถ่ายเท
อากาศ 

ห้องนอน หรือห้องพกัท่ีใช้พกัอาศยัจะต้องมชี่องเปิดไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 
ของพืน้ท่ีห้อง 

บนัไดหนีไฟ โ ร ง แ ร ม ท่ี
ก่อสร้างเกิน 
1  ชั ้น ต้ อ ง มี
ท า ง ห นี ไ ฟ
โดยเฉพาะอีก 
1 ทาง 

อาคารท่ีสูงตัง้แต่สี่ชัน้ขึน้ไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรือ
อาคารท่ีสงูสามชัน้และมีดาดฟ้าเหนือชัน้ท่ีสามท่ีมีพืน้ท่ีเกิน 
16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว
ต้องมีบันไดหนีไฟท่ีท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง 
และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนัน้ได้โดยไม่มีสิ่งกีด
ขวาง 

เคร่ืองดบัเพลิง 1 เคร่ือง ต่อ
พื น้ ท่ี อาคาร
ไม่เกิน 1,000 
ตารางเมตร  

ไมก่ าหนด 

ถ้าความสูง
ไม่เกิน 2 ชัน้ 
จ านวนคูหา
ละ 1 เคร่ือง 

1 เคร่ือง ต่อพืน้ท่ีอาคารไม่
เกิน 1,000 ตารางเมตร ทุก
ระยะไม่เกิน 45 เมตร แต่
ไมน้่อยกวา่ชัน้ละ 1 เคร่ือง 

ระบบสญัญาณ
เตือนเพลิงไหม้ 

พื ้ น ท่ี เ กิ น 
2,000 ตาราง
เมตร ต้องมี

ไมก่ าหนด 
1 เคร่ือง ทุก
คูหา (ความ
สูงไม่ เ กิน 2 

พืน้ ท่ี เ กิน 2 ,000 ตาราง
เ ม ต ร  ต้ อ ง มี ร ะ บ บ
สัญญาณเตือนเพลิงไหม้
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ร ะ บ บ
สั ญ ญ า ณ
เ ตื อ น เ พ ลิ ง
ไหม้ทกุชัน้ 

ชัน้) 
1 เคร่ือง ทุก
ชั ้น แ ล ะทุ ก
คูหา (ความ
สงูเกิน 2 ชัน้)  

ทกุชัน้ 

การรักษาความ
ปลอดภยั 

ต้องมี ระบบ
รักษาความ
ปลอดภยั 

ไมก่ าหนด 

ตารางท่ี 5.22 แสดงการเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมายก าหนดส าหรับกิจการประเภท
โรงแรมกบักฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลง  : สิ่งอ านวยความสะดวก 

หวัข้อ 
กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

โรงแรม 
บ้านพกั
อาศยั 

ตกึแถว 
อาคารอ่ืน 

โรงเรียน หอพกั 
จ านวนท่ีจอดรถ ไม่น้อยกว่า 1 

คั น ต่ อ พื ้น ท่ี
ห้ อ ง โถ ง  10 
ตารางเมตร  

ไมก่ าหนด ให้มีท่ีจอดรถ
อย่างน้อย 1 
คั น ต่ อ  1 
คหูา  

ใ ห้มี ท่ีจอด
รถ 1 คันต่อ
พืน้ท่ีอาคาร 
240 ตาราง
เมตร 

ไมก่ าหนด 

พืน้ท่ีภายใน
ห้องพกั 

ความกว้างด้านแคบท่ีสดุไมน้่อยกวา่ 2.50 เมตร 
และมีพืน้ท่ีไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร 

ระยะดิ่ง (มีระบบ
ปรับอากาศ) 

ไมต่ ่ากวา่ 2.40 เมตร 

ระยะดิ่ง (ไมม่ี
ระบบปรับ
อากาศ) 

ไมต่ ่ากวา่ 
3.00 เมตร 

ไมต่ ่ากวา่ 
2.40 เมตร 

ไมต่ ่ากวา่ 
3.00 เมตร 

ไมต่ ่ากวา่ 2.40 เมตร 

ความกว้างช่อง
ทางเดนิ 

ไมน้่อยกวา่ 
1.50 เมตร 

 ไมน้่อยกวา่ 
1.00 เมตร 

 ไมน้่อยกวา่ 
1.00 เมตร 

ไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร 

ความกว้างบนัได ไม่ น้ อย ก ว่ า ไมน้่อยกวา่ ไมน้่อยกวา่ ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร
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1.20 เมตร
ห รื อ  1.50 
เมตร* 

0.80 เมตร 0.80 เมตร หรือ 1.50 เมตร* 

* ส าหรับที่ใช้กบัชัน้ที่มีพืน้ที่อาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกนัไม่เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสทุธิ
ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่ส าหรับบนัไดของอาคารดังกล่าวที่ใช้กับชัน้ที่มีพืน้ที่อาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกันเกิน 
300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสทุธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสทุธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร 
ต้องมีบนัไดอย่างน้อยสองบนัได และแต่ละบนัไดต้องมีความกว้างสทุธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

5.3.1.2 ด้านความปลอดภัย 
จากตารางท่ี 5.19, 5.20 และ 5.21 การเปรียบเทียบด้านความปลอดภยัท่ีกฎหมาย

ก าหนดส าหรับกิจการประเภทโรงแรมกับกฎหมายอาคารเดิมก่อนการดดัแปลงพบว่ามีลกัษณะ
ดงันี ้

1. ด้านความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 

ลักษณะท่ัวไป 
 อาคารประเภทโรงแรม ตกึแถว และอาคารอ่ืนก าหนดให้สร้างด้วยวสัดทุนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
ในขณะท่ีอาคารบ้านพกัอาศยัท่ีมีความสงูไมเ่กิน 2 ชัน้ ไม่จ าเป็นต้องก่อสร้างด้วยวสัดทุนไฟเป็น
สว่นใหญ่ 

ห้องน า้ ห้องส้วม 
 อาคารประเภทโรงแรมก าหนดให้มีจ านวนห้องถ่ายปัสสาวะ ห้องน า้ และอ่างล้างมืออย่าง
ละ 1 ชุด บ้านพักอาศยัก าหนดให้มีจ านวนห้องถ่ายปัสสาวะ และห้องน า้อย่างละ 1 ชุด ตึกแถว
ก าหนดให้มีจ านวนห้องถ่ายอจุจาระ 2 ชุด ท่ีถ่ายปัสสาวะ และห้องน า้อย่างละ 1 ชุด ต่อ 1 คหูา 
อาคารอ่ืนแบ่งออกเป็น อาคารเรียน ก าหนดให้มีจ านวนห้องถ่ายอจุจาระ ท่ีถ่ายปัสสาวะ และ
ห้องน า้อย่างละ 1 ชดุ ตอ่จ านวนนกัเรียนชาย 50 คน และ ห้องถ่ายอจุจาระ 2 ชดุห้องน า้ 1 ชุด ต่อ
จ านวนนกัเรียนหญิง 50 คน และประเภทหอพกัก าหนดให้มีจ านวน ห้องถ่ายปัสสาวะ ห้องน า้ และ
อา่งล้างมือ อย่างละ 1 ชดุ ตอ่พืน้ท่ีอาคาร 50 ตารางเมตร   

วัสดุท่ีใช้สร้างอาคาร 
 อาคารโรงแรม ตกึแถว และอาคารอ่ืนก าหนดให้วสัดเุสา คาน พืน้ บนัได และผนัง ต้องท า
ด้วยวสัดทุนไฟ ในขณะท่ีบ้านพกัอาศ ยเป็นอาครประเภทเดียวท่ีไมไ่ด้ก าหนด 
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ประตู ห้องพัก 

 อาคารโรงแรมก าหนดให้ประตหู้องพักต้องมีช่องหรือวิธีการอ่ืนท่ีท าให้มองจากภายในสู่
ภายนอกห้องพกัได้ 

2. ด้านระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 

ระบบการถ่ายเทอากาศ 
 อาคารทกุประเภท ถ้าใช้วิธีการระบายอากาศด้วยวิธีธรรมชาติ ช่องเปิดจะต้องไมน้่อยกว่า
ร้อยละ 10 ของพืน้ท่ีห้อง 

บันไดหนีไฟ 
 โรงแรมท่ีก่อสร้างเกิน 1 ชัน้ นอกจากมีบันไดตามปกติแล้ว ต้องมีทางหนีไฟอย่างน้อย 1 
ทาง บ้านพกัอาศยั ตกึแถว และอาคารอ่ืน ท่ีมีความสงูตัง้แตส่ี่ชัน้ขึน้ไปและสงูไมเ่กิน 23 เมตร หรือ
อาคารท่ีสงูสามชัน้และมีดาดฟ้าเหนือชัน้ท่ีสามท่ีมีพืน้ท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของ
อาคารตามปกติแล้วต้องมีบนัไดหนีไฟท่ีท าด้วยวสัดทุนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่งและต้องมีทางเดินไป
ยงับนัไดหนีไฟนัน้โดยไมม่ีส่ิงกีดขวาง 

เคร่ืองดับเพลิง 
 โรงแรมและอาคารอ่ืนท่ีมีพืน้ท่ีอาคารไม่เกิน 1000 ตารางเมตรต้องมีเคร่ืองดบัเพลิงทุก
ระยะไมเ่กิน 45 เมตร แตไ่มน้่อยกวา่ชัน้ละ 1 เคร่ือง บ้านพกัอาศยัไมม่ีการก าหนด ตกึแถวความสงู
ไมเ่กิน 2 ชัน้ต้องมีเคร่ืองดบัเพลิงจ านวนคหูาละ 1 เคร่ือง  

ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
 โรงแรม และอาคารอ่ืนท่ีมีขนาดไม่เกิน 2000 ตารางเมตรไม่มีข้อก าหนดให้ต้องมีระบบ
สญัญาณเตือนเพลิงไหม้ บ้านพักอาศยัไม่มีการก าหนด ตึกแถวท่ีมีความสงูไม่เกิน 2 ชัน้ต้องมี
สญัญาณเตือนเพลิงไหม้ 1 เคร่ืองทกุคหูา และท่ีมีความสงูเกิน 2 ชัน้ ต้องมี 1 เคร่ืองทุกชัน้และทุก
คหูา 

การรักษาความปลอดภัย 
 โรงแรมต้องจัดให้มีการรักษาความปลอดภยัตลอดย่ีสิบสี่ชั่วโมง บ้านพักอาศัย ตึกแถว 
และอาคารอ่ืนๆไมม่ีก าหนด 



129 
 
 

3. ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 

จ านวนท่ีจอดรถ 
 โรงแรมต้องมีจ านวนท่ีจอดรถไมน้่อยกว่า 1 คนัต่อพืน้ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร บ้านพัก
อาศ ยไมม่ีก าหนด ตกึแถวต้องมีอย่างน้อย 1 คนั ตอ่ 1 คหูา กรณีท่ี 1 คหูามีพืน้ท่ีเกิน 240 ตาราง
เมตร ต้องจดัให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัตอ่พืน้ท่ี 120 ตารางเมตร ส าหรับอาคารอ่ืนแบ่งออกเป็น โรงเรียน 
ให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัตอ่พืน้ท่ีอาคาร 240 ตารางเมตร อาคารหอพกัไมม่ีก าหนด 

พืน้ท่ีภายในห้องพัก 
 ส าหรับอาคารทกุประเภท พืน้ท่ีห้องพักต้องมีความกว้างด้านแคบท่ีสดุไม่น้อยกว่า 2.50 
เมตร และพืน้ท่ีไมน้่อยกวา่ 8 ตารางเมตร 

ระยะห่างจากพืน้ถงึฝ้าเพดาน 
 แบ่งออกเป็นพืน้ท่ีท่ีมีระบบปรับอากาศ อาคารทุกประเภทต้องมีระยะดิ่งไม่ต ่ากว่า 2.40 
เมตร พืน้ท่ีท่ีไม่มีระบบปรับอากาศ โรงแรมและอาคารอ่ืนต้องมีระยะดิ่งไม่ต ่ากว่า 3.00 เมตร 
บ้านพกัอาศยัและตกึแถว 2.40 เมตร 

ความกว้างช่องทางเดิน 
 โรงแรมและอาคารอ่ืนต้องมีความกว้างช่องทางเดินไมน้่อยกว่า 1.50 เมตร บ้านพักอาศยั
และตกึแถวต้องมีความกว้างช่องทางเดินไมน้่อยกวา่ 1.00 เมตร  

ความกว้างบันได 
 โรงแรมและอาคารอ่ืนส าหรับท่ีใช้กบัชัน้ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกันไม่เกิน 300 
ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสทุธิไมน้่อยกวา่ 1.20 เมตร แตส่ าหรับบนัไดของอาคารดงักล่าวท่ีใช้
กบัชัน้ท่ีมีพืน้ท่ีอาคารชัน้เหนือขึน้ไปรวมกนัเกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสทุธิไมน้่อยกว่า 
1.50 เมตร ถ้าความกว้างสทุธิของบนัไดน้อยกวา่ 1.50 เมตร ต้องมีบนัไดอย่างน้อยสองบันได และ
แต่ละบันไดต้องมีความกว้างสทุธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร บ้านพักอาศยัและตึกแถวต้องมีความ
กว้างบนัไดไมน้่อยกวา่ 0.80 เมตร 
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5.3.2 การวเิคราะห์จากความเหน็ของสถาปนิก 

ในการวิเคราะห์สว่นนีเ้พ่ือน าเสนอแนวทางในการสร้างมาตรฐานเพ่ือควบคมุลกัษณะท่ี
พกัประเภทนีใ้ห้เหมาะสมมากย่ิงขึน้ แบ่งออกเป็น 2 สว่นด้วยกนัคือ ข้อมลูทัว่ไปของสถาปนิกผู้ท า
แบบสอบถาม โดยแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ตามประสบการณ์ท างาน ประกอบด้วย  

(1) กลุม่ท่ี 1 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานระหวา่ง 5-10 ปี จ านวน 30 คน  
(2) กลุม่ท่ี 2 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานระหวา่ง 11-20 ปี จ านวน 20 คน 
(3) กลุม่ท่ี 3 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานมากกวา่ 20 ปีขึน้ไป จ านวน 10 คน 

5.3.2.1 ข้อมูลท่ัวไป 

ตารางท่ี 5.23 แสดงลกัษณะการท างานของสถาปนิกจ าแนกตามช่วงประสบการณ์ท างาน 

กลุม่ตวัอย่าง 
ลกัษณะการท างาน 

งานด้านการ
ออกแบบ 

งานบริหาร 
งานก่อสร้าง 

งานด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ 

รวม 

กลุม่ท่ี 1 23 3 4 30 
กลุม่ท่ี 2 12 5 3 20 
กลุม่ท่ี 3 5 1 4 10 

จากตารางท่ี พบวา่  

(1) กลุ่มท่ี 1 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานระหว่าง 5-10 ปี จ านวน 30 คน มี
ลกัษณะการท างานด้านการออกแบบจ านวน 23 คน ลักษณะการท างานด้านงานบริหารงาน
ก่อสร้าง จ านวน 3 คน และลกัษณะการท างานด้านอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 22 คน  

(2) กลุ่มท่ี 2 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานระหว่าง 11-20 ปี จ านวน 20 คน มี
ลกัษณะการท างานด้านการออกแบบจ านวน 12 คน ลักษณะการท างานด้านงานบริหารงาน
ก่อสร้าง จ านวน 5 คน และลกัษณะการท างานด้านอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 3 คน 

(3) กลุ่มท่ี 3 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานมากกว่า 20 ปีขึน้ไป จ านวน 10 คน มี
ลักษณะการท างานด้านการออกแบบจ านวน 5 คน ลักษณะการท างานด้านงานบริหารงาน
ก่อสร้าง จ านวน 1 คน และลกัษณะการท างานด้านอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 4 คน 
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ตารางท่ี 5.24 แสดงประสบการณ์การท างานของสถาปนิกจ าแนกตามช่วงประสบการณ์ท างาน 

กลุม่ตวัอย่าง 

ประสบการณ์ท างาน 
อาคารอยู่อาศยั อาคารสาธารณะ 

บ้าน อพาร์ทเม้นท์ อาคารชดุ โรงแรม รีสอร์ท 
กลุม่ท่ี 1 29 24 16 22 19 
กลุม่ท่ี 2 18 12 15 7 9 
กลุม่ท่ี 3 10 9 9 10 10 

จากตารางท่ี พบวา่  

(1) กลุ่มท่ี 1 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานระหว่าง 5-10 ปี จ านวน 30 คน มี
ประสบการณ์ในการท างานโครงการบ้านพักอาศยั จ านวน 29 คน ประการณ์ท างานโครงการอ
พาร์ทเม้นท์จ านวน 24 คน โครงการอาคารชดุจ านวน 16 คน  อาคารประเภทโรงแรมจ านวน 22คน 
และประเภทรีสอร์ทจ านวน 19 คน 

(2) กลุ่มท่ี 2 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานระหว่าง 11-20 ปี จ านวน 20 คน มี
ประสบการณ์ในการท างานโครงการบ้านพักอาศยั จ านวน 18 คน ประการณ์ท างานโครงการอ
พาร์ทเม้นท์จ านวน 12 คน โครงการอาคารชดุจ านวน 15 คน  อาคารประเภทโรงแรมจ านวน 7 คน 
และประเภทรีสอร์ทจ านวน 9 คน 

(3) กลุ่มท่ี 3 สถาปนิกท่ีมีประสบการณ์ท างานมากกว่า 20 ปีขึน้ไป จ านวน 10 คน มี
ประสบการณ์ในการท างานโครงการบ้านพักอาศยั จ านวน 10 คน ประการณ์ท างานโครงการอ
พาร์ทเม้นท์จ านวน 9 คน โครงการอาคารชดุจ านวน 9 คน  อาคารประเภทโรงแรมจ านวน 10 คน 
และประเภทรีสอร์ทจ านวน 10 คน 

5.3.2.2 ความเห็นของสถาปนิกต่อลักษณะทางกายภาพอาคารท่ีดัดแปลงเพื่อ
ด าเนินกิจการท่ีพักลักษณะโรงแรม 
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ตารางท่ี 5.25 สรุปผลการสอบถาม ด้านสภาพการใช้อาคาร : ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม 

รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

สภาพการใช้อาคาร : 
ลกัษณะห้องน า้ห้องส้วม 

รวม มีห้องน า้
สว่นตวัทกุ
ห้องพกั 

มีห้องน า้รวม
เพียงอย่าง
เดียว 

มีทัง้สอง
แบบใน
อาคาร
เดียวกนั 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 42 16 42 100 
2. ตกึแถว 36 17 47 100 
3. อาคาร 36 3 61 100 

 
 
สภาพการใช้อาคาร : ลักษณะห้องน า้ห้องส้วม 

1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 
 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นวา่ควรมีห้องน า้สว่นตวัส าหรับทกุห้องพกัและมีทัง้ห้องน า้สว่นตวัและห้องน า้รวม เป็น
สดัสว่นท่ีเท่ากนั จ านวน 42 คะแนน และให้ความเห็นว่าให้มีห้องน า้รวมเพียงอย่างเดียวจ านวน 
16 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นว่าควรมีทัง้ห้องน า้ส่วนตวัและห้องน า้รวมเป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 47 คะแนน 
รองลงมาคือ มีห้องน า้ส่วนตวัส าหรับทุกห้องพักจ านวน 36 คะแนน และ ควรมีห้องน า้รวมเพียง
อย่างเดียว จ านวน 17 คะแนน 

3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเป็นวา่ควรมีมีทัง้ห้องน า้สว่นตวัและห้องน า้รวมเป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 61 คะแนน 
รองลงมาคือ ควรมีห้องน า้ส่วนตวัส าหรับทุกห้องพักจ านวน 36 คะแนน และ ควรมีห้องน า้รวม
เพียงอย่างเดียว จ านวน 3 คะแนน 
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ตารางท่ี 5.26 สรุปผลการสอบถาม เร่ืองวสัดตุกแตง่อาคาร : วสัดผุนงั 
รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

วสัดตุกแตง่อาคาร : วสัดผุนงั 
รวม อาจเป็นวสัดไุมท่นไฟ ต้องเป็นวสัดทุนไฟ 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 48 52 100 
2. ตกึแถว 3 97 100 
3. อาคาร 2 98 100 

วัสดุตกแต่งอาคาร : วัสดุผนัง 
1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 

 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นว่าวสัดตุกแต่งอาคารต้องเป็นวสัดทุนไฟ เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 52 คะแนน 
และ ความเห็นวา่อาจเป็นวสัดไุมท่นไฟ จ านวน 48 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นว่าวสัดตุกแต่งอาคารต้องเป็นวสัดทุนไฟ เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 97 คะแนน 
และ ความเห็นวา่อาจเป็นวสัดไุมท่นไฟ จ านวน 3 คะแนน 

3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นว่าวสัดตุกแต่งอาคารต้องเป็นวสัดทุนไฟ เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 98 คะแนน 
และ ความเห็นวา่อาจเป็นวสัดไุมท่นไฟ จ านวน 2 คะแนน 

ตารางท่ี 5.27 สรุปผลการสอบถาม เร่ืองท่ีวา่งภายนอกอาคาร 
รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

ท่ีวา่งภายนอกอาคาร 
รวม น้อยกวา่ 

10% 
ตัง้แต1่0%แต่
ไมถ่ึง 30% 

ตัง้แต ่30% 
ขึน้ไป 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 18 34 48 100 
2. ตกึแถว    100 
3. อาคาร 7 39 54 100 
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ท่ีว่างภายนอกอาคาร 
1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 

 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นวา่ควรมีท่ีวา่งตัง้แต ่30% ขึน้ไปเป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 48 คะแนน ความเห็นว่า
ควรมีท่ีวา่งตัง้แต ่10% แตไ่มถ่ึง 30% รองลงมา จ านวน 34 คะแนน และความเห็นว่าควรมีท่ีว่าง
น้อยกวา่ 10% จ านวน 18 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นวา่ควรมีท่ีวา่งตัง้แต ่30% ขึน้ไปเป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 54 คะแนน ความเห็นวา่
ควรมีท่ีวา่งตัง้แต ่10% แตไ่มถ่ึง 30% รองลงมา จ านวน 39 คะแนน และความเหน็วา่ควรมีท่ีวา่ง
น้อยกวา่ 10% จ านวน 7 คะแนน 

ตารางท่ี 5.28 สรุปผลการสอบถาม เร่ืองพืน้ท่ีห้องนอน 
รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

พืน้ท่ีห้องนอน 
รวม น้อยกวา่ 8 ตาราง

เมตร 
ตัง้แต ่8 ตารางเมตร

ขึน้ไป 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 28 72 100 
2. ตกึแถว 25 75 100 
3. อาคาร 9 91 100 

 
พืน้ท่ีห้องนอน 

1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 
 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นว่าขนาดพืน้ท่ีห้องนอนควรมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 8 ตารางเมตรขึน้ไป เป็นจ านวนมากท่ีสุด 
จ านวน 72 คะแนน และความเห็นวา่สามารถมีพืน้ท่ีห้องนอนน้อยกว่า 8 ตารางเมตร เป็นจ านวน
28 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นว่าขนาดพืน้ท่ีห้องนอนควรมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 8 ตารางเมตรขึน้ไป เป็นจ านวนมากท่ีสุด 
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จ านวน 75 คะแนน และความเห็นวา่สามารถมีพืน้ท่ีห้องนอนน้อยกว่า 8 ตารางเมตร เป็นจ านวน
25 คะแนน 

3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นว่าขนาดพืน้ท่ีห้องนอนควรมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 8 ตารางเมตรขึน้ไป เป็นจ านวนมากท่ีสุด 
จ านวน 91 คะแนน และความเห็นวา่สามารถมีพืน้ท่ีห้องนอนน้อยกวา่ 8 ตารางเมตร เป็นจ านวน 9 
คะแนน 

ตารางท่ี 5.29 สรุปผลการสอบถาม เร่ืองระยะจากพืน้ถึงฝ้า 

รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

ระยะจากพืน้ถึงฝ้า 
รวม น้อยกวา่ 

2.20 เมตร 
2.21-2.59 
 เมตร 

ตัง้แต ่2.60 
เมตรขึน้ไป 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 8 63 29 100 
2. ตกึแถว 3 58 39 100 
3. อาคาร 0 28 72 100 

ระยะจากพืน้ถงึฝ้า 
1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 

 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นวา่ระยะจากพืน้ถึงฝ้าเพดานในห้องนอนควรมีตัง้แต่ 2.20 เมตรแต่ไม่ถึง 2.60 เมตร 
เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 63 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นวา่ ควรมีระยะจากพืน้ถึงฝ้าเพดาน
ในห้องนอนตัง้แต่ 2.60 เมตรขึน้ไป จ านวน 29 คะแนน และให้ความเห็นว่าระยะจากพืน้ถึงฝ้า
เพดานในห้องนอนสามารถมีน้อยกวา่ 2.20 เมตร จ านวน 8 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นวา่ระยะจากพืน้ถึงฝ้าเพดานในห้องนอนควรมีตัง้แต่ 2.20 เมตรแต่ไม่ถึง 2.60 เมตร 
เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 58 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นวา่ ควรมีระยะจากพืน้ถึงฝ้าเพดาน
ในห้องนอนตัง้แต่ 2.60 เมตรขึน้ไป จ านวน 39 คะแนน และให้ความเห็นว่าระยะจากพืน้ถึงฝ้า
เพดานในห้องนอนสามารถมีน้อยกวา่ 2.20 เมตร จ านวน 3 คะแนน 
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3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นวา่ระยะจากพืน้ถึงฝ้าเพดานในห้องนอนควรมีตัง้แต ่2.60 เมตรขึน้ไป เป็นจ านวนมาก
ท่ีสดุ จ านวน 72 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่า ควรมีระยะจากพืน้ถึงฝ้าเพดานในห้องนอน
ตัง้แต ่2.60 เมตรขึน้ไป จ านวน 28 คะแนน และไม่มีใครให้ความเห็นในช่อง ระยะจากพืน้ถึงฝ้า
เพดานในห้องนอนสามารถมีน้อยกวา่ 2.20 เมตร 

ตารางท่ี 5.30 สรุปผลการสอบถาม เร่ืองท่ีจอดรถ 

รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

ท่ีจอดรถ 

รวม 
ไมม่ีท่ีจอดรถ ต้องมีท่ีจอด

รถในบริเวณ
ข้างเคียง 

ต้องมีท่ีจอด
รถภายใน
โครงการ 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 37 21 42 100 
2. ตกึแถว 36 41 23 100 
3. อาคาร 3 18 79 100 

 
ท่ีจอดรถ 

1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 
 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นวา่ต้องมีท่ีจอดรถในโครงการ เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 42 คะแนน รองลงมาให้
ความเห็นวา่ไมต้่องมีท่ีจอดรถ จ านวน 37 คะแนน และให้ความเห็นวา่ไมจ่ าเป็นต้องมีท่ีจอดรถ แต่
ในบริเวณใกล้เคียงต้องมีท่ีจอดรถรองรับ เป็นจ านวน 21 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นวา่ ไมจ่ าเป็นต้องมีท่ีจอดรถ แต่ในบริเวณใกล้เคียงต้องมีท่ีจอดรถรองรับขนาดพืน้ท่ี  
เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 41 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่าไม่ต้องมีท่ีจอดรถ จ านวน  36 
คะแนน และความเห็นวา่ต้องมีท่ีจอดรถในโครงการ เป็นจ านวน 23 คะแนน 

3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
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จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นวา่ต้องมีท่ีจอดรถในโครงการ เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 79 คะแนน รองลงมาให้
ความเห็นวา่ไมจ่ าเป็นต้องมีท่ีจอดรถ แตใ่นบริเวณใกล้เคียงต้องมีท่ีจอดรถรองรับ เป็นจ านวน 18 
คะแนน และให้ความเห็นวา่ ไมต้่องมีท่ีจอดรถ จ านวน 3 คะแนน 

ตารางท่ี 5.31 สรุปผลการสอบถาม ความกว้างช่องทางเดนิ 

รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคาร
เดิม 

ความกว้างช่องทางเดิน 

รวม 
น้อย
กวา่ 
1.00 
เมตร 

1.00 
เมตร 

1.01-
1.19 
เมตร 

1.20-
1.49 
เมตร 

ตัง้แต ่
1.50 
ขึน้ไป 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 16 18 27 23 16 100 
2. ตกึแถว 2 16 33 27 22 100 
3. อาคาร 0 2 8 23 67 100 

 
ความกว้างช่องทางเดิน 

1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 
 จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 
ให้ความเห็นวา่ความกว้างช่องทางเดินควรมีขนาดความกว้าง มากกว่า 1.00 เมตรแต่ไม่ถึง 1.20 
เมตร เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 27 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่า ความกว้างช่องทางเดิน
ควรมีขนาดความกว้างตัง้แต ่1.20 เมตร แตไ่มถ่ึง 1.50 เมตร เป็นจ านวน 23 คะแนน ความกว้าง
ช่องทางเดินควรมีขนาดความกว้าง 1.00 เมตร จ านวน 18 คะแนน และในส่วนของความเห็นว่า 
ความกว้างช่องทางเดินสามารถมีขนาดความกว้างน้อยกว่า 1.00 เมตร และ ความกว้างช่อง
ทางเดินควรมีขนาดตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป มีการให้คะแนนเท่ากนั จ านวน 16 คะแนน  

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นวา่ความกว้างช่องทางเดินควรมีขนาดความกว้าง มากกว่า 1.00 เมตรแต่ไม่ถึง 1.20 
เมตร เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 33 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่า ความกว้างช่องทางเดิน
ควรมีขนาดความกว้างตัง้แต ่1.20 เมตร แตไ่มถ่ึง 1.50 เมตร เป็นจ านวน 27 คะแนน ความกว้าง
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ช่องทางเดินควรมีขนาดความกว้างตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป เป็นจ านวน 22 คะแนน ความกว้างช่อง
ทางเดินควรมีขนาดความกว้าง 1.00 เมตร จ านวน 16 คะแนน และความเห็นว่าความกว้างช่อง
ทางเดินสามารถมีขนาดความกว้างน้อยกวา่ 1.00 เมตร เป็นจ านวน 2 คะแนน 

3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
จากความเห็นของสถาปนิกทัง้ 3 กลุม่ รวมการให้คา่น า้หนกัคะแนนทัง้หมด 100 คะแนน 

ให้ความเห็นวา่ความกว้างช่องทางเดินควรมีขนาดความกว้าง ตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป เป็นจ านวน
มากท่ีสดุ เป็นจ านวน 67 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่าความกว้างช่องทางเดินควรมีขนาด
ความกว้างตัง้แต ่1.20 เมตร แตไ่มถ่ึง 1.50 เมตร เป็น จ านวน 23 คะแนน ความกว้างช่องทางเดิน
ควรมีขนาดความกว้างมากกวา่ 1.00 เมตรแตไ่มถ่ึง 1.20 เมตร จ านวน 8 คะแนน ความกว้างช่อง
ทางเดินควรมีขนาดความกว้าง 1.00 เมตร จ านวน 2 คะแนน และไม่มีใครให้ความเห็นในช่อง 
ความกว้างช่องทางเดินน้อยกวา่ 1.00 เมตร 

ตารางท่ี 5.32 สรุปผลการสอบถาม ความกว้างบนัได 
รวมความเห็น
จากสถาปนิก 3 

กลุม่ 

ประเภท
อาคารเดิม 

ความกว้างบนัได 
รวม น้อยกวา่ 

1.20 เมตร 
1.21-1.49 
เมตร 

ตัง้แต ่1.50 
เมตร ขึน้ไป 

จ าแนกตาม
ประเภทอาคาร 

1. บ้าน 51 46 3 100 
2. ตกึแถว 14 77 9 100 
3. อาคาร 0 22 78 100 

ความกว้างบันได 
1. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทบ้านพกัอาศยั 

 ความกว้างบนัไดสามารถมีขนาดน้อยกวา่ 1.20 เมตรได้ เป็นจ านวนมากท่ีสดุ จ านวน 51 
คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่าความกว้างบันไดควรมีขนาดตัง้แต่ 1.20 เมตรแต่ไม่ถึง 1.50 
เมตร เป็นจ านวน 46 คะแนน และให้ความเห็นวา่ความกว้างบนัไดควรมีขนาดตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้
ไป เป็นจ านวน 3 คะแนน 

2. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทตกึแถว 
ความกว้างบนัไดควรมีขนาดตัง้แต่ 1.20 เมตรแต่ไม่ถึง 1.50 เมตร เป็นจ านวนมากท่ีสดุ 

จ านวน 77 คะแนน รองลงมาให้ความเห็นวา่ความกว้างบนัไดสามารถมีขนาดน้อยกวา่ 1.20 เมตร
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ได้ เป็นจ านวน 14 คะแนน และความเห็นว่าความกว้างบันไดควรมีขนาดตัง้แต่ 1.50 เมตรขึน้ไป 
เป็นจ านวน 9 คะแนน 

3. ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารอ่ืน 
ความกว้างบันไดควรมีขนาดตัง้แต่ 1.50 เมตรขึน้ไปเป็นจ านวนมากท่ีสุด จ านวน 78 

คะแนน รองลงมาให้ความเห็นว่าความกว้างบันไดควรมีขนาดตัง้แต่ 1.20 เมตรแต่ไม่ถึง 1.50 
เมตร เป็นจ านวน 22 คะแนน และไม่มีใครให้ความเห็นในช่อง ความกว้างบันไดสามารถมีขนาด
น้อยกวา่ 1.20 เมตร 
 
5.3.3 การวเิคราะห์จากความเหน็ของเจ้าหน้าท่ี 

 เป็นการสมัภาษณ์เจ้าหน้าท่ี ผู้มีส่วนเก่ียวข้องกับกระบวนการขออนุญาต แบ่งออกตาม
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้

5.3 .3 .1  ส า นักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเ มือง 
กระทรวงมหาดไทย เป็นหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีในการออกกฎหมาย ท าให้ได้ความเห็นในเชิงนัก
กฎหมายตอ่สภาพการณ์ปัจจุบัน น ามาเป็นข้อมลูในการเลือกกลุ่มตวัอย่างกรณีศึกษา จากการ
สมัภาษณ์ คุณเจษฎา ปัน้กิจดี (เลขาธิการกรรมการอุทธรณ์) วนัท่ี 17 สิงหาคม 2555 ได้ให้
ความเห็นในเร่ืองของการขออนญุาตโรงแรมวา่ ปัญหาเร่ืองการขออนญุาตโรงแรมนัน้เป็นเร่ืองของ
กฎหมายกายภาพ โดยเห็นด้วยกบัการปรับปรุงกฎหมายเน่ืองจากเหตผุลเพราะ กฎหมายเดิมใช้
มาตรฐานเดียวท าให้โครงการหลายๆท่ีไม่ได้รับอนุญาต จึงเป็นโรงแรมท่ีไม่ถูกต้องตามกฎหมาย 
ท าให้รัฐเข้าไปควบคมุไมไ่ด้  

5.3.3.2 ส านักการโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร เป็นหน่วยงานท่ีรับเร่ืองขออนุญาตก่อสร้าง 
จากการสมัภาษณ์ ไมไ่ด้ข้อมลูเก่ียวกบัความเห็นเร่ืองการขออนญุาตโรงแรม 

5.3.3.3 กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย เป็นหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีในการออกใบประกอบ
กิจการโรงแรม ท าให้ทราบรูปแบบหรือลกัษณะของอาคารท่ีมกัจะขออนุญาตไม่ได้ และทราบถึง
สาเหตขุองปัญหานัน้ จากการสัมภาษณ์ คณุบัณฑูร นิริศรางกูล วนัท่ี 30 สิงหาคม 2555 ได้ให้
ความเห็นในเร่ืองของการขออนญุาตโรงแรมวา่ ปัญหาเร่ืองการขออนญุาตโรงแรมนัน้เป็นเร่ืองของ
กฎหมายกายภาพ ซึ่งเห็นด้วยกบัการแก้ไขปัญหาโครงการท่ีจดทะเบียนเป็นโรงแรมไมไ่ด้ ว่าควรมี
การผอ่นปรนให้กบัอาคารท่ีน ามาดดัแปลง เพ่ือให้โครงการเหลา่นัน้ถกูต้องตามกฎหมาย 
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5.3.3.4 สมาคมโรงแรมแห่งประเทศไทย เน่ืองจากเป็นองค์กรท่ีส่งเสริมการประกอบธุรกิจ
โรงแรม มีการแลกเปลี่ยนความรู้ความคิดเห็นเชิงวิชาการ และมีการประสานงานกับภาครัฐและ
ภาคเอกชน ท าให้ทราบมมุมองในเชิงธรุกิจตอ่ปัญหาเร่ืองท่ีพกัลกัษณะโรงแรม จากการสมัภาษณ์ 
คณุภณูชั ธนาเหลา่พานิช (รองนายกสมาคม) วนัท่ี 4 กันยายน 2555 ได้ให้ความเห็นในเร่ืองของ
การขออนญุาตโรงแรมวา่ ปัญหาเร่ืองการขออนญุาตโรงแรมคือ เร่ืองของกระบวนการขออนญุาตท่ี
น่าจะท าให้ง่ายและสะดวกมากขึน้เพ่ือเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ประกอบการ 
 
5.4 การวเิคราะห์ปัญหาท่ีเป็นอุปสรรคในการจดทะเบียนกิจการของผู้ประกอบการ 

ผู้ประกอบการเป็นบุคคลท่ีมีความส าคัญต่อการให้บริการผู้ เข้าพักมากท่ีสุด ดังนัน้ 
งานวิจัยนีจ้ึงรวบรวมการสัมภาษณ์ (Interview) ผู้ประกอบกิจการเพ่ือน าข้อมูลมาใช้ในการ
วิเคราะห์ต่อปัญหาท่ีเป็นอปุสรรคในการจดทะเบียนกิจการให้เป็น จากการสัมภาษณ์เบ่ืองต้น
พบวา่ผู้ประกอบการจากกรณีศกึษาทัง้ 15 โครงการ ไม่มีโครงการไหนท่ีสามารถจดทะเบียนเป็น
โรงแรมได้ถูกต้องตามกฎหมาย จึงท าการสัมภาษณ์ถึงอุปสรรคท่ีเกิดขึน้ พบว่า จ านวน 11 
โครงการ ไมเ่คยไปขออนุญาต และจ านวน 4 โครงการท่ีเคยไปขออนุญาต ส าหรับในจ านวน 11 
โครงการท่ีไมเ่คยไปขออนญุาตแบ่งออกเป็นเหตผุลมาจากเพราะไมม่ีความรู้ด้านกฎหมายและการ
ขออนญุาตจ านวน 5 โครงการ และผู้ประกอบการท่ีมีความเข้าใจในเร่ืองกฎหมาย และให้ค าตอบ
วา่เพราะลกัษณะทางกายภาพท าให้จดทะเบียนไมไ่ด้อยู่แล้ว เป็นจ านวน 6 โครงการ 

แผนภมูิท่ี 5.1 แสดงอปุสรรรคในการจดทะเบียนของผู้ประกอบการ 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

เคยไปขออนญุาต (4) 

ไมเ่คยไปขออนญุาต (11) 

รับเร่ืองไว้แตไ่มอ่นมุตัิ (1) 

จ านวนห้องไมถ่ึงเกณฑ์ (2) 

ปัญหาเร่ืองโซนสี (1) 

ไมม่ีความรู้ (5) 

รู้วา่จดไมไ่ด้ (6) 
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จากอุปสรรคท่ีผู้ประกอบการพบในการข้ออนุญาตจดทะเบียน น าไปสู่ปัญหาพืน้ฐานท่ีท า
ให้เกิดอุปสรรคการจดทะเบียนโดยแบ่งตามหัวข้อดังต่อไปนี ้

1. ความรู้และความเข้าใจในกฏหมายการประกอบกิจการให้บริการท่ีพัก จากการ

สมัภาษณ์ผู้ประกอบการให้บริการท่ีพกัตอ่ความเข้าใจในกฏหมายการก่อสร้างโรงแรม 

ตามกฏหมายพระราชบญัญัติ การปลกูสร้างโรงแรมได้รับข้อมลูดงันี ้

1.1.  ความต้องการในการจดทะเบียนให้ถูกต้องตามกฏหมาย พบว่า ผู้ประกอบการ 

13 รายมีความประสงค์ทีจะจดทะเบียน โดยให้ความคิดเห็นวา่ ต้องการปฏิบตัิตามข้อ

กฏหมายเพ่ือความถกูต้องและสจุริตในการท าอาชีพ และผู้ประกอบการ 2 รายท่ีไม่มี

ความประสงค์ท่ีจะจดทะเบียน โดยให้ความคิดเห็นว่า มีกิจการให้บริการท่ีพัก

มากมายท่ีไมไ่ด้จดทะเบียนแตย่งัสามารถประกอบกิจการได้ 

1.2. แหล่งข้อมูลของผู้ประกอบการด้านการจดทะเบียน พบวา่ ผู้ประกอบการจ านวน

สว่นใหญ่หาข้อมลูการจดทะเบียนจากอินเตอร์เน็ตเป็นอนัดบัแรก เพ่ือค้นหาแหล่งให้

ข้อมูลการจดทะเ บียนไปจนถึง ข้อระเ บียบวิธีปฏิบัติ ในการย่ืนจดทะเ บียน  

ผู้ประกอบการบางสว่นใช้วิธีสอบถามคนรู้จกัท่ีมีประสบการณ์การจดทะเบียนมาแล้ว 

ในขณะท่ีผู้ประกอบการบางสว่นเลือกท่ีจะไมเ่สาะหาแหลง่ข้อมลูใดๆเก่ียวกับการจด

ทะเบียน เพราะไมเ่ห็นถึงความจ าเป็น 

1.3.  วธีิปฏิบัติในการจดทะเบียนท่ีถูกต้อง ผู้ประกอบกิจการส่วนมากให้สมัภาษณ์ว่า

การด าเนินการมีความยุ่งยากซับซ้อน เน่ืองจากไม่สามารถปฏิบัติทุกขัน้ตอนในจุด

บริการแหลง่เดียวได้ เพราะต้องเดินทางไปยงัหลายจุด และมีผู้ประกอบการบางส่วน

ไมส่ามารถด าเนินการเพราะขาดความรู้ความเข้าใจในเอกสาร 

1.4.  การตรวจสอบกิจการท่ีพักโดยเจ้าพนักงาน พบว่า ผู้ประกอบการ จ านวน 4 

รายได้รับการตรวจสอบโดยเจ้าพนักงานจาก 1 หน่วยงาน ผู้ประกอบการจ านวน 2 

ราย ได้รับการตรวจสอบจากเจ้าพนักงานจาก 2 หน่วยงาน ผู้ประกอบการจ านวน 2 

รายได้รับการตรวจสอบจากเจ้าพนักงานจาก 3 หน่วยงาน และมีผู้ประกอบการ
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จ านวน 7 รายท่ีไมไ่ด้รับการตรวจสอบจากเจ้าพนกังาน ดงันัน้ผู้ประกอบการส่วนมาก

จึงไมไ่ด้ให้ความสนใจในการปฏิบตัิตามข้อกฏหมายท่ีถกูต้อง 

2. ข้อจ ากัดในการปฏบัิตติามข้อกฏหมายท่ีมีอยู่ จากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการทกุ

ท่านพบปัญหาในการจดทะเบียนจากข้อจ ากดัของกิจการของตน ดงันี ้

2.1.  ข้อจ ากัดของท าเลท่ีตัง้ พบว่าผู้ประกอบการส่วนมากมีปัญหาในเร่ืองท าเลท่ีตัง้ 

การพืน้ท่ีท่ีจ ากัด กฏหมายควบคุมอ่ืนๆ อาทิเช่น เขตพระนตรท่ีมีกฏหมายพืน้ท่ี

อนรุักษ์ เน่ืองจากเป็นเขตเมืองเก่า ท าให้การรือ้ถอนหรือปรับแตง่อาคารมีข้อจ ากดั  

2.2. ข้อจ ากัดในเร่ืองโครงสร้างอาคาร พบวา่ผู้ประกอบการส่วนมากมีข้อจ ากัดในการ

ปรับเปลี่ยนวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างให้เป็นไปตามข้อกฏหมายปัจจุบัน อาทิเช่น 

กฎหมายเร่ืองระยะถอยร่นอาคารท่ีมีการเปลี่ยนแปลงท าให้ไม่สามารถขยับขยายต่อ

เติมออกมาได้ 

2.3. ข้อจ ากัดในเร่ืองงบประมาณ  พบว่าผู้ประกอบการ 12 รายให้ความคิดเห็นว่า

งบประมาณการก่อสร้างโรงแรมตามข้อกฏหมายมีมลูค่าสงู ในขณะท่ีผู้ประกอบการ 

3 รายไมไ่ด้มีปัญหาเร่ืองงบประมาณ แตถ่กูจ ากดัด้วยข้อจ ากดัอ่ืนๆ 

3. แนวคิดต่อการปรับปรุงข้อกฏหมาย จากการสมัภาษณ์ ผู้ประกอบการต้องการให้มี

การปรับปรุงข้อกฏหมายดงันี ้

3.1. แนวคดิเร่ืองการควบคุมโครงสร้าง พบวา่ผู้ประกอบการต้องการให้มีหน่วยงานเข้า
มาทดสอบความแข็งแรงของสภาพอาคารก่อนการขออนุญาต โดยเห็นว่าควรมีการ
ยืดหยุ่นให้เหมาะกับการใช้งาน ยกตวัอย่างเช่น หากมีห้องพักให้บริการ ไม่เกิน 10 
ห้องก็อาจจะจ าเป็นต้องใช้โครงสร้างท่ีรับน า้หนกัเท่ากบัโรงแรมก็ได้ 

3.2. แนวคดิด้านระบบประกอบอาคาร พบวา่ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ กล่าวว่าจ านวน

ห้องท่ีให้บริการมีจ านวนน้อย ไมไ่ด้มีขนาดใหญ่เหมือนธรุกิจโรงแรมทัว่ไป และจ านวน

ผู้ เข้าพักก็มีจ านวนพอกับผู้ อาศัยในบ้าน จึงไม่จ าเป็นต้องมีเคร่ืองมือรักษาความ

ปลอดภยัเช่นเดียวกบัโรงแรม ในขณะท่ีบางส่วนให้ข้อคิดเห็นว่าต้องการปฏิบัติตาม

กฏหมายแตถ่กูจ ากดัด้วยข้อจ ากดัของพืน้ท่ี 
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3.3. แนวคดิด้านการก าหนดโซนสี ผู้ประกอบการสว่นใหญ่มีความเห็นว่า การประกอบ

กิจการท่ีพักลกัษณะโรงแรมเป็นการส่งเสริมด้านการท่องเท่ียว โดยรองรับกับความ

ต้องการของนักท่องเท่ียว จึงน่าจะมีการกระจายตวัของท่ีพักตามแหล่งท่องเท่ียวได้

อย่างถกูต้อง 

3.4. แนวคดิต่อกระบวนการจดทะเบียน พบวา่ผู้ประกอบการต้องการให้มีการจดัตัง้จดุ
บริการการจดทะเบียนเป็นจุดเดียว ท่ีสามารถบอกข้อมูลและวิธีการได้เพ่ือความ
สะดวกและรวดเร็ว และยงัมีความต้องการให้มีข้อมลูบนอินเตอร์เน็ต สามารถค้นหา
ข้อมลูได้สะดวกย่ิงขึน้ 

 
5.5 การวิเคราะห์ความพึงพอใจของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติท่ัวไปท่ีมีต่อท่ีพักลักษณะ

โรงแรมขนาดเล็ก 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษาครัง้นีเ้ป็นแบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งประกอบด้วยชุด
ค าถามท่ีมีโครงสร้างแบ่งออกเป็น 4 สว่น โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ส่วนท่ี 1 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
เป็นการสอบถามเก่ียวกบัข้อมลูทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถามประกอบด้วย เพศ อาย ุ

สญัชาติ ระดบัการศกึษาสงูสดุ อาชีพ และรายได้ตอ่เดือน 
ส่วนท่ี 2 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูด้านพฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวชาวตา่งชาติ 

 เป็นส่วนท่ีเก่ียวกับพฤติกรรมการท่องเท่ียวของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติพักอาศัยใน
กรุงเทพมหานคร ประกอบไปด้วย จ านวนครัง้ท่ีเดินทางมากรุงเทพมหานคร จุดประสงค์หลกัท่ี
เดินทางมา ผู้ ท่ีร่วมเดินทางมาท่องเท่ียว จ านวนวนัท่ีเข้าพกั และประเภทของสถานท่ีพกัท่ีชอบมาก
ท่ีสดุ 

ส่วนท่ี 3 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูปัจจยัด้านความพึงพอใจของนกัท่องเท่ียว  
 เป็นปัจจยัในการตดัสนิใจเลือกท่ีพกั และปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่ระดบัความพึงพอใจของ
นกัท่องเท่ียว ประกอบไปด้วย ปัจจยัด้านความปลอดภยั ความสะอาด การเข้าถึงสถานท่ีพกันัน้ 
การบริการ เป็นต้น 

ส่วนท่ี 4 ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม 
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ส่วนท่ี 1 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
1. เพศ 

ตารางท่ี 5.33 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จ าแนกตามเพศ 
เพศ จ านวน ร้อยละ 
ชาย 139 69.5 
หญิง 61 30.5 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.32 พบวา่ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นเพศชายจ านวน 139 คน คิด
เป็นร้อยละ 69.5 และเพศหญิงจ านวน 61 คน คิดเป็นร้อยละ 30.5 

2. อาย ุ

ตารางท่ี 5.34 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามอาย ุ
อาย ุ จ านวน ร้อยละ 

น้อยกวา่ 20 ปี 45 22.5 
21 – 30 76 38 
31- 40 45 22.5 
41 – 50 22 11 
51 – 60 9 4.5 

มากกวา่ 60 ปีขึน้ไป 3 1.5 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.33 พบวา่ ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอายุอยู่ในช่วง 21-30 ปี จ านวน 
76 คน คิดเป็นร้อยละ 38 รองลงมาคือ อายใุนช่วง 31-40 ปี และ อายุน้อยกว่า 20  ปี มีสดัส่วนที
เท่ากนั จ านวน 45 คน คิดเป็นร้อยละ 22.5 กลุ่มอายุอยู่ในช่วง 41-50 ปีมีจ านวน 22 คน คิดเป็น
ร้อยละ 11 กลุ่มอายุอยู่ในช่วง 51-60 ปีมีจ านวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 4.5 และกลุ่มท่ีมีอายุ
มากกวา่ 60 ปีขึน้ไปมีจ านวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 1.5 

3. สถานะ 
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ตารางท่ี 5.35 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามสถานะ 
สถานะ จ านวน ร้อยละ 
โสด 86 43 
สมรส 110 55 
หย่าร้าง 4 2 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.34 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรส จ านวน 110 
คน คิดเป็นร้อยละ 55 รองลงมาคือสถานภาพโสด จ านวน 86 คน คิดเป็นร้อยละ 43 และ
สถานภาพหย่าร้างจ านวน 4 คิดเป็นร้อยละ 2 

4. สญัชาต ิ

ตารางท่ี 5.36 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามสญัชาติ 
สญัชาต ิ จ านวน ร้อยละ 
ยโุรป 46 23 

ออสเตรเลีย 25 12.5 
เอเชีย 74 37 
อเมริกา 34 17 

ตะวนัออกกลาง 21 10.5 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.35 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีสญัชาติเอเซีย จ านวน 74 คน 
คิดเป็นร้อยละ 37 รองลงมาคือยโุรป จ านวน 46 คน คิดเป็นร้อยละ 23 สญัชาติอเมริกา 34 จ านวน 
คน คิดเป็นร้อยละ17 สัญชาติออสเตรเลียจ านวน 25คน คิดเป็นร้อยละ 12.5 และสัญชาติ
ตะวนัออกกลาง จ านวน 21 คิดเป็นร้อยละ 10.5 

5. ระดบัการศกึษาสงูสดุ 

ตารางท่ี 5.37 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามระดบัการศกึษาสงูสดุ 

ระดบัการศกึษา จ านวน ร้อยละ 
มธัยมปลาย 69 34.5 
วิทยาลยั 2 1 
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อาชีวศกึษา 22 11 
ปริญญาตรี 86 43 
ปริญญาโท 19 9.5 
ปริญญาเอก 2 1 

รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.36 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระดับการศึกษาในระดับ
ปริญญาตรีมากท่ีสดุจ านวน 86 คน คิดเป็นร้อยละ 43 รองลงมาเป็นระดบัมธัยมปลาย จ านวน 69 
คน คิดเป็นร้อยละ 34.5 ระดบัอาชีวศึกษา จ านวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 11 ระดบัปริญญาโท
จ านวน 19 คน คิดเป็นร้อยละ 9.5 ระดบัปริญญาเอกและวิทยาลยั มีจ านวนเท่ากันจ านวน 2 คน 
คิดเป็นร้อยละ 1  

6. อาชีพ 

ตารางท่ี 5.38 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามอาชีพ 
อาชีพ จ านวน ร้อยละ 
รับจ้าง 67 33.5 

รับราชการ 14 7 
ท างานอิสระ 58 29 
นกัเรียน 43 21.5 
วา่งงาน 18 9 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.37 พบวา่ ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่มีอาชีพรับจ้าง จ านวน 67 คน คิด
เป็นร้อยละ 33.5 รองลงมาคืออาชีพท างานอิสระจ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 29 อาชีพรับ
ราชการจ านวน 14 คน คิดเป็นร้อยละ 7 อาชีพนักเรียนจ านวน 43 คน คิดเป็นร้อยละ 21.5 และ
วา่งงานจ านวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 9 

7. รายได้ตอ่เดือน 
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ตารางท่ี 5.39 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามรายได้ตอ่เดือน 
รายได้ตอ่เดือน จ านวน ร้อยละ 

น้อยกวา่ 8,000 บาท 1 0.5 
8,000 – 14,999 3 1.5 
15,000 – 24,999 32 16 
25,000 – 39,999 21 10.5 
40,000 – 49,999 64 32 

มากกวา่ 50000 บาทขึน้ไป 79 39.5 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.38 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้สงูกว่า 50,000 บาทต่อ
เดือน จ านวน 79 คน คิดเป็นร้อยละ 39.5 รองมามีรายได้ระหว่าง 40000-49999 บาทต่อเดือน 
จ านวน 64คน คิดเป็นร้อยละ 32 มีรายได้ระหว่าง 15,000-24,999 บาทต่อเดือน จ านวน 32 คน 
คิดเป็นร้อยละ 16 รายได้อยู่ในช่วงระหว่าง 25000-39999 บาทต่อเดือนจ านวน 21 คน คิดเป็น
ร้อยละ 10.5 รายได้อยู่ในช่วงระหว่าง 8000-14999 บาทต่อเดือน จ านวน  3 คน คิดเป็นร้อยละ 
1.5 และรายได้น้อยกวา่ 8000 บาทตอ่เดือน มีจ านวนน้อยท่ีสดุ จ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.5 

ส่วนท่ี 2 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลด้านพฤติกรรมของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาต ิ

1. จ านวนครัง้ท่ีนกัท่องเท่ียวเดินทางมาท่องเท่ียวในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตารางท่ี 5.40 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามจ านวนครัง้ท่ีเคยมา 

จ านวนครัง้ท่ีนกัท่องเท่ียว
เคยมา 

จ านวน ร้อยละ 

ไมเ่คย (ครัง้แรก) 83 41.5 
1 ครัง้ 42 21 
2 ครัง้ 7 3.5 
3 ครัง้ 17 8.5 

มากกวา่ 3 ครัง้ 51 25.5 
รวม 200 100.00 
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จากตารางท่ี 5.39 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เพ่ิงเคยมาประเทศไทยเป็นครัง้
แรก จ านวน 83 คน คิดเป็นร้อยละ 41.5 รองลงมาคือ เคยมาแล้วมากกว่า 3 ครัง้ เป็นจ านวน 51 
คน คิดเป็นร้อยละ 25.5 เคยมาแล้ว 1 ครัง้เป็นจ านวน 42 คน คิดเป็นร้อยละ 21 เคยมาแล้ว 2 ครัง้
เป็นจ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 3.5 และเคยมาแล้ว 2 ครัง้จ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 3.5 

2. จดุประสงคห์ลกัของผู้เข้าพกั 

ตารางท่ี 5.41 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามจดุประสงค ์

จดุประสงคห์ลกัของผู้เข้าพกั จ านวน ร้อยละ 
ท่องเท่ียว 156 78 

พบเพ่ือน/ญาต ิ 9 4.5 
ธรุกิจ 21 10.5 

การศกึษา 14 7 
รวม 200 100 

จากตารางท่ี 5.40 พบวา่ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เดินทางมากรุงเทพมหานครเพ่ือ
ท่องเท่ียว จ านวน 156คน คิดเป็นร้อยละ 78 รองลงมาเดินทางมาเพ่ือท าธุรกิจ จ านวน 21 คน คิด
เป็นร้อยละ 10.5 เดินทางมาเพ่ือการศกึษาจ านวน 14 คน คิดเป็นร้อยละ 7 และเดินทางมาเพ่ือพบ
เพ่ือน/ญาติ จ านวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 4.5 

3. การจดัเตรียมการเดินทางมาท่องเท่ียว 

ตารางท่ี 5.42 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามการจดั

เตรียมการท่องเท่ียว 

การจดัเตรียมการเดินทางมา
ท่องเท่ียว 

จ านวน ร้อยละ 

ผา่นบริษัทน าเท่ียว 6 3 
ไมผ่า่นบริษัทน าเท่ียว 194 97 

รวม 200 100 

จากตารางท่ี 5.41 พบวา่ ในการจดัเตรียมการเดินทางมาประเทศไทย นักท่องเท่ียวท่ีเดิน
ทางเข้าสู่กรุงเทพฯ และพักท่ีพักแรมลกัษณะโรงแรมขนาดเล็ก เตรียมการเดินทางโดยไม่ผ่าน
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บริษัทน าเท่ียว จ านวน 194 คนคิดเป็นร้อยละ 97 และผ่านบริษัทน าเท่ียว จ านวน 6 คน คิดเป็น
ร้อยละ3 

4. ลกัษณะการเดนิทาง 

ตารางท่ี 5.43 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามลกัษณะการเดินทาง 

ลกัษณะการเดนิทาง จ านวน ร้อยละ 
เดินทางคนเดียว 23 11.5 
สามี/ภรรยา 63 31.5 
เพ่ือน 59 29.5 

เพ่ือนสาว/ชาย 49 24.5 
บริษัทน าเท่ียว 6 3 

รวม 200 100 

จากตารางท่ี 5.42 พบวา่ ผู้ตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เดินทางมากบัสามี/ภรรยา จ านวน 
63 คน คิดเป็นร้อยละ 31.5 รองลงมาเดินทางมากับเพ่ือน จ านวน 59 คนคิดเป็นร้อยละ 29.5 
เดินทางมากบัเพ่ือนสาว/เพ่ือนชาย จ านวน 49 คน คิดเป็นร้อยละ 24.5 เดินทางคนเดียวจ านวน 
23 คน คิดเป็นร้อยละ 11.5  และเดินทางกบับริษัทน าเท่ียว 6 คน คิดเป็นร้อยละ 3 

5. ระยะเวลาท่ีผู้เข้าพกัค้างคนืในกรุงเทพมหานคร 

ตารางท่ี 5.44 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ าแนกตามระยะเวลาท่ีนกัท่องเท่ียวมาค้างคืน 

ระยะเวลาท่ีนกัท่องเท่ียวพกั
ค้างคืน 

จ านวน ร้อยละ 

1 คืน 1 0.5 
2 คืน 21 10.5 
3 คืน 66 33 

มากกวา่ 3 คืน 112 56 
รวม 200 100 
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จากตารางท่ี 5.43 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีระยะเวลาท่ีพักค้างคืนใน
กรุงเทพมหานครมากกวา่ 3 คืนขึน้ไป จ านวน 112 คน คิดเป็นร้อยละ 56 รองลงมาพัก 3 คืน เป็น
จ านวน 66 คน คิดเป็นร้อยละ 33 พกั 2 คืนเป็นจ านวน 21 คน คิดเป็นร้อยละ 10.5 และ เข้าพัก 1 
คืน จ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.5 

6. เหตผุลท่ีเลือกท่ีพกัแรมขนาดเลก็ 

ตารางท่ี 5.45 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ าแนกตามเหตผุลท่ีเลือกท่ีพกัขนาดเลก็ 

เหตผุลท่ีเลือกท่ีพกัแรม
ขนาดเลก็ 

จ านวน ร้อยละ 

ประหยดั 62 31 
เป็นกนัเอง 23 11.5 
เพ่ือนแนะน า 14 7 
สถานท่ีตัง้ 101 50.5 
รวม 200 100 

จากตารางท่ี 5.44 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เลือกสถานท่ีพักแรมขนาดเล็ก
เพราะเหตผุลด้านสถานท่ีตัง้ อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเท่ียวและมีบรรยากาศท่ีดี จ านวน 101 คนคิด
เป็นร้อยละ 50.5 รองลงมาเพราะเหตผุลว่าประหยัด จ านวน 62 คน คิดเป็นร้อยละ 31 เหตผุลว่า
เป็นกนัเอง จ านวน 23 คน คิดเป็นร้อยละ 11.5 และได้รับค าแนะน าจากเพ่ือนจ านวน 14 คน คิด
เป็นร้อยละ 7  

ส่วนท่ี 3 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลปัจจัยด้านความพงึพอใจของนักท่องเท่ียว  
1. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเลือกประเภทของสถานท่ีพัก 
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ตารางท่ี 5.46 แสดงคา่เฉล่ีย (M) และคา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD) ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การ
เลือกประเภทของสถานท่ีพกั 

1. ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การเลือกสถานท่ีพกั M SD ระดบัความส าคญั 

1.1 ปัจจยัเร่ืองคณุภาพ  
 

40 4.51 ส าคญัมาก 
1.2 ปัจจยัเร่ืองความปลอดภยั  

 
40 4.17 คอ่นข้างส าคญั 

1.3 ปัจจยัเร่ืองสถานท่ีตัง้  40 4.20 ส าคญัมาก 
1.4 ปัจจยัเร่ืองการเข้าถึง  

  
40 4.35 คอ่นข้างส าคญั 

1.5 ปัจจยัเร่ืองช่ือเสียงท่ีพกั  40 2.71 ปานกลาง 
1.6 ปัจจยัเร่ืองสิ่งอ านวยความสะดวก 

 
40 3.80 คอ่นข้างส าคญั 

  ความพึงพอใจโดยรวม     40 3.96 คอ่นข้างส าคญั 

1.1 ปัจจัยเร่ืองคุณภาพ ผู้ เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบั ส าคญัมาก มากท่ีสดุจ านวน 
122 คน คิดเป็นร้อยละ 61 รองลงมาค่อนข้างส าคญั จ านวน 58 คน คิดเป็นร้อยละ 29 
ปานกลางจ านวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 10 และไม่มีผู้ ให้คะแนนในหัวข้อ ไม่ค่อยส าคญั
และไมส่ าคญั 
1.2 ปัจจัยเร่ืองความปลอดภัย ผู้ เข้าพักให้ความส าคญัในระดบัค่อนข้างส าคญั และ
ส าคญัมากในสดัสว่นท่ีเท่ากนัจ านวน 78 คน คิดเป็นร้อยละ 39 รองลงมาให้คะแนนระดบั
ปานกลางจ านวน 44 คน คิดเป็นร้อยละ 22 และไม่มีผู้ ให้คะแนนในหัวข้อ ไม่ค่อยส าคญั
และไมส่ าคญั 
1.3 ปัจจัยเร่ืองสถานท่ีตัง้ ผู้ เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบัส าคญัมาก มากท่ีสดุจ านวน 
97 คน คิดเป็นร้อยละ 48.5 รองลงมาให้คะแนนระดบัปานกลางจ านวน 58 คน คิดเป็น
ร้อยละ 29 คอ่นข้างส าคญัจ านวน 45 คน คิดเป็นร้อยละ 22.5 และไมม่ีผู้ให้คะแนนใน
หวัข้อ ไมค่อ่ยส าคญัและไมส่ าคญั 
1.4 ปัจจัยเร่ืองการเข้าถงึ ผู้ เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบัส าคญัมาก มากท่ีสดุจ านวน 
129 คน คิดเป็นร้อยละ 64.5 รองลงามให้คะแนนระดบัส าคญัมาก จ านวน 70 คน คิดเป็น
ร้อยละ 30 ให้คะแนนระดบัปานกลางจ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.5 และไมม่ีผู้ให้
คะแนนในหวัข้อ ไมค่อ่ยส าคญัและไมส่ าคญั 
1.5 ปัจจัยเร่ืองชื่อเสียงท่ีพัก ผู้เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบัปานกลางมากท่ีสดุ 
จ านวน 141 คน คิดเป็นร้อยละ 70.5 รองลงมาให้คะแนนระดบั ไมส่ าคญั จ านวน 37 คน 
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คิดเป็นร้อยละ 18.5 คอ่นข้างส าคญัจ านวน 19 คน คิดเป็นร้อยละ 9.5 ไมค่อ่ยส าคญั
จ านวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 1.5 และไมม่ีผู้ให้คะแนนในหวัข้อส าคญัมาก 
1.6 ปัจจัยเร่ืองสิ่งอ านวยความสะดวก ผู้ เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบัคอ่นข้างส าคญั
มากท่ีสดุ จ านวน 144 คน คิดเป็นร้อยละ 72 รองลงมาให้คะแนนระดบัไมค่อ่ยส าคญั
จ านวน 20 คน คิดเป็นร้อยละ 10 ปานกลางและส าคญัมากในสดัสว่นท่ีเท่ากนั จ านวน 18 
คน คิดเป็นร้อยละ 9 และไมม่ีผู้ให้คะแนนในหัวข้อไมส่ าคญั 
 

2. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเลือกห้องพกั 

ตารางท่ี 5.47 แสดงคา่เฉล่ีย (M) และคา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD) ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การ
เลือกห้องพกั 

2. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเลือกห้องพัก M SD ระดับความส าคัญ 

2.1 ปัจจยัเร่ืองความสะอาด 
 

40 4.93 ส าคญัมาก 
2.2 ปัจจยัเร่ืองการระบายอากาศ  

 
40 4.41 ส าคญัมาก 

2.3 ปัจจยัเร่ืองมมุมอง  40 3.64 คอ่นข้างส าคญั 
2.4 ปัจจยัเร่ืองการบริการ 

  
40 4.00 คอ่นข้างส าคญั 

2.5 ปัจจยัเร่ืองขนาดห้องพกั  40 3.61 คอ่นข้างส าคญั 

  ความพึงพอใจโดยรวม     40 4.12  ส าคญัมาก 

2.1 ปัจจัยเร่ืองความสะอาด ผู้ เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบัส าคญัมาก เป็นสดัส่วนท่ี
มากท่ีสดุ จ านวน 186 คน คิดเป็นร้อยละ 93 รองลงมาให้คะแนนระดบัค่อนข้างส าคัญ 
จ านวน 14 คน คิดเป็นร้อยละ 7 และไม่มีผู้ ให้คะแนนในหัวข้อไม่ส าคญั ไม่ค่อยส าคัญ 
และปานกลาง 
2.2 ปัจจัยเร่ืองการระบายอากาศ ผู้ เข้าพักให้ความส าคัญในระดบัส าคัญมาก เป็น
สดัสว่นท่ีมากท่ีสดุ จ านวน 102 คน คิดเป็นร้อยละ 51 รองลงมาให้คะแนนระดบัค่อนข้าง
ส าคญั จ านวน 77 คน คิดเป็นร้อยละ 38.5 ปานกลางจ านวน 21 คน คิดเป็นร้อยละ 10.5 
และไมม่ีผู้ให้คะแนนในหวัข้อไมส่ าคญั และไมค่อ่ยส าคญั  
2.3 ปัจจัยเร่ืองมุมมอง ผู้ เข้าพักให้ความส าคญัในระดบัค่อนข้างส าคญัเป็นสดัส่วนท่ี
มากท่ีสดุ จ านวน 96 คน คิดเป็นร้อยละ 48 รองลงมาให้คะแนนระดบัปานกลางจ านวน 
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88 คน คิดเป็นร้อยละ 44 ส าคญัมากจ านวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 8 และไมม่ีผู้ให้คะแนน
ในหวัข้อไมส่ าคญั และไมค่อ่ยส าคญั 
2.4 ปัจจัยเร่ืองการบริการ ผู้ เข้าพกัให้ความส าคญัในระดบัปานกลาง เป็นสดัสว่นท่ีมาก
ท่ีสดุ จ านวน 79 คน คิดเป็นร้อยละ 39.5 รองลงมาให้คะแนนระดบัส าคญัมาก จ านวน 78 
คน คิดเป็นร้อยละ 39 ค่อนข้างส าคญัจ านวน 43 คน คิดเป็นร้อยละ 21.5 และไม่มีผู้ ใ ห้
คะแนนในหวัข้อไมส่ าคญั และไมค่อ่ยส าคญั 
2.5 ปัจจัยเร่ืองขนาดห้องพัก  ผู้ เข้าพักให้ความส าคัญในระดบัค่อนข้างส าคัญ เป็น
สดัส่วนท่ีมากท่ีสดุ จ านวน 93 คน คิดเป็นร้อยละ 46.5 รองลงมาให้คะแนนระดบัปาน
กลาง และส าคัญมากในสัดส่วนท่ีเท่ากันจ านวน 38 คน คิดเป็นร้อยละ 19 ไม่ส าคัญ
จ านวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 8.5 และไมค่อ่ยส าคญัจ านวน 14 คน คิดเป็นร้อยละ 7 
 

3. สอบถามความเหน็หลังจากเข้าพกั 

ตารางท่ี 5.48 แสดงคา่เฉล่ีย (M) และคา่เบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD) ระดบัความพึงพอใจของกลุม่
ตวัอย่าง 

3. ความพึงพอใจตอ่ห้องพกั M SD ระดบัความส าคญั 

3.1 ความพอใจด้านการบริการ 
 

40 4.55 ดีมาก 
3.2 ความพอใจด้านขนาดห้องน า้ 

 
40 3.43 ปานกลาง 

3.3 ความพอใจด้านขนาดพืน้ท่ีห้องนอน 40 3.60 ดี 
3.4 ความพอใจด้านความสงูห้องนอน 

  
40 3.19 ปานกลาง 

3.5 ความพอใจด้านความปลอดภยั 40 3.84 ดี 
3.6 ความพอใจด้านคา่เช่าท่ีพกั 

 
40 3.66 ดี 

3.7 ความพอใจในคณุภาพเสียงบริเวณโดยรอบ  40 3.39 ปานกลาง 
3.8 ความพอใจในคณุภาพเสียงภายในท่ีพกั 40 3.08 ปานกลาง 

  ความพึงพอใจโดยรวม     40 3.59 ดี 
 

3.1 ความพอใจด้านการบริการ ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพึงพอใจในระดบัพอใจ เป็น
จ านวนมากท่ีสุด จ านวน 131 คน คิดเป็นร้อยละ 65.5 รองลงมาให้คะแนนในระดับ
คอ่นข้างพอใจจ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 26 ปานกลางจ านวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 
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6 คอ่นข้างไมพ่อใจจ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 2.5 และไมม่ีผู้ให้ความเห็นในหัวข้อไม่พึง
พอใจ 
3.2 ความพอใจด้านขนาดห้องน า้ ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพอใจในระดับค่อนข้าง
พอใจมากท่ีสดุจ านวน 91 คน คิดเป็นร้อยละ45.5 รองลงมาให้คะแนนความพอใจใน
ระดบัปานกลางจ านวน 61 คน คิดเป็นร้อยละ 30.5 ค่อนข้างไม่พอใจจ านวน 23 คน คิด
เป็นร้อยละ11.5 พอใจจ านวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 8.5 และให้คะแนนความพอใจใน
ระดบัไมพ่ึงพอใจน้อยท่ีสดุจ านวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 4  
3.3 ความพอใจด้านขนาดพืน้ท่ีห้องนอน ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพอใจในระดับ
ค่อนข้างพอใจมากท่ีสดุ จ านวน 75 คน คิดเป็นร้อยละ37.5 รองลงมาให้ความพอใจใน
ระดบัปานกลางจ านวน 70 คน คิดเป็นร้อยละ 35 พอใจจ านวน 33 คน คิดเป็นร้อยละ 
16.5 คอ่นข้างไมพ่อใจจ านวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 11 และไม่มีผู้ ให้ความเห็นในหัวข้อ
ไมพ่ึงพอใจ 

3.4 ความพอใจด้านความสูงห้องนอน ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพอใจในระดบัปาน
กลางมากท่ีสุด จ านวน 152 คน คิดเป็นร้อยละ 76 รองลงมาให้ความพอใจในระดับ
คอ่นข้างพอใจ จ านวน 25 คน คิดเป็นร้อยละ 12.5 พอใจจ านวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 6 
ค่อนข้างไม่พอจ านวน 11 คน คิดเป็นร้อยละ 5.5 และไม่มีผู้ ให้ความเห็นในหัวข้อไม่พึง
พอใจ 

3.5 ความพอใจด้านความปลอดภัย ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพอใจในระดบัค่อนข้าง
พอใจมากท่ีสดุ จ านวน 117 คน คิดเป็นร้อยละ 58.5 รองลงมาให้ความพอใจในระดบัปาน
กลาง และพอใจในสดัส่วนท่ีเท่ากัน จ านวน 34 คน คิดเป็นร้อยละ 17 ค่อนข้างไม่พอใจ
จ านวน 13 คน คิดเป็นร้อยละ 6.5 และไมพ่ึงพอใจจ านวน 2 คนคิดเป็นร้อยละ 1 
3.6 ความพอใจด้านค่าเช่าท่ีพัก ผู้เข้าพกัให้คะแนนความพอใจในระดบัปานกลางมาก
ท่ีสดุ จ านวน 102 คน คิดเป็นร้อยละ 51 รองลงมาให้ความพอใจในระดบัค่อนข้างพอใจ 
จ านวน 59 คน คิดเป็นร้อยละ 29.5 พอใจจ านวน 37 คน คิดเป็นร้อยละ 18.5 ค่อนข้างไม่
พอใจจ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 1 และไมม่ีผู้ให้ความเห็นในหวัข้อไมพ่ึงพอใจ 

3.7 ความพอใจในคุณภาพเสียงบริเวณโดยรอบ ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพอใจใน
ระดบัปานกลางมากท่ีสดุ จ านวน 89 คน คิดเป็นร้อยละ 44.5 รองลงมาให้ความพอใจใน
ระดับค่อนข้างพอใจจ านวน 48 คน คิดเป็นร้อยละ 24 พอใจและค่อนข้างไม่พอใจใน
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สดัสว่นท่ีเท่ากนั จ านวน 31 คน คิดเป็นร้อยละ 15.5 และไมพ่ึงพอใจจ านวน 1 คน คิดเป็น
ร้อยละ 0.5  
3.8 ความพอใจในคุณภาพเสียงภายในท่ีพัก ผู้ เข้าพักให้คะแนนความพอใจในระดบั
ปานกลางมากท่ีสดุ จ านวน 125 คน คิดเป็นร้อยละ 62.5 รองลงมาให้ความพอใจในระดบั
ค่อนข้างพอใจจ านวน 25 คน คิดเป็นร้อยละ 12.5 ค่อนข้างไม่พอใจจ านวน 22 คน คิด
เป็นร้อยละ 11 พอใจจ านวน 17 คน คิดเป็นร้อยละ 8.5 และไมพ่ึงพอใจจ านวน 11 คน คิด
เป็นร้อยละ 5.5 
 

4. ขนาดของห้องพักท่ีคดิว่าเหมาะสม 

ตารางท่ี 5.49 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ าแนกตามขนาดห้องพกัท่ีคิดวา่เหมาะสม 

ขนาดห้องพกั จ านวน ร้อยละ 
น้อยกวา่ 8 ตารางเมตร 7 3.5 
9 – 18 ตารางเมตร 88 44 
19 – 28 ตารางเมตร 52 26 
29 – 38 ตารางเมตร 51 25.5 

มากกวา่ 38 ตารางเมตร 2 1 
รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.48 พบว่า ผู้ เข้าพักส่วนใหญ่มีความเห็นว่าขนาดห้องพักขัน้ต ่าท่ีสามารถ
ยอมรับได้คือขนาดพืน้ท่ีระหวา่ง 9-18 ตารางเมตร จ านวน 88 คน คิดเป็นร้อยละ 44 รองลงมามี
ความเห็นวา่ขนาดพืน้ท่ีระหวา่ง 19-28 ตารางเมตร จ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 26 ขนาดพืน้ท่ี
ระหวา่ง 29-38 ตารางเมตรจ านวน 51 คน คิดเป็นร้อยละ 25.5 ขนาดพืน้ท่ีน้อยกว่า 8 ตารางเมตร
จ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 3.5 และขนาดพืน้ท่ีมากกว่า 38 ตารางเมตร จ านวน 21 คน คิดเป็น
ร้อยละ 1  
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5. ขนาดความสูงของห้องพักท่ีคดิว่าเหมาะสม 

 
ตารางท่ี 5.50 แสดงจ านวนและร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจ าแนกตามความสงูของ

ห้องพกัท่ีคดิวา่เหมาะสม 
ขนาดห้องพกั จ านวน ร้อยละ 

น้อยกวา่ 2.00 เมตร 0 0 
2.00 – 2.20 เมตร 86 43 
2.21 – 2.60 เมตร 114 57 
มากกวา่ 2.60 เมตร 0 0 

รวม 200 100.00 

จากตารางท่ี 5.49 พบวา่ ผู้ เข้าพกัสว่นใหญ่มีความเห็นว่าขนาดความสงูภายในห้องท่ีต ่า

ท่ีสดุท่ีสามารถยอมรับได้คือ ความสงูระหวา่ง 2.21-2.60 เมตร จ านวน 114 คน คิดเป็นร้อยละ 57 

รองลงมามีความเห็นวา่ขนาดความสงูระหวา่ง 2.00-2.20 เมตร จ านวน 86 คน คิดเป็นร้อยละ 43 

และไมม่ีผู้ให้ความเห็นในช่วงระหวา่งน้อยกวา่ 2.00 เมตรและมากกวา่ 2.60 เมตร 



 
 

บทที่ 6 
อภปิรายสรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 อภปิรายสรุปผลการศึกษา 

 จากการศกึษาข้างต้นพบวา่สาเหตขุองปัญหาท่ีท าให้อาคารตามผลการศึกษาไม่สามารถ
จดทะเบียนเป็นโรงแรมถกูต้องตามกฎหมายได้นัน้ มาจากหลายปัจจยัด้วยกนั ดงันี ้

6.1.1 ปัญหาเร่ืองของการให้ข้อมูลด้านการขออนุญาต มีแนวทางในการแก้ไขปัญหาคือ

การให้หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องอนัได้แก่ ส านักควบคมุและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการ

และผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย ส านักการโยธาธิการ กรุงเทพมหานคร และกรมการ

ปกครองกระทรวงมหาดไทย มีการประสานงานเพ่ือเผยแพร่ข้อมลูทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 

ในเร่ืองของข้อมลูด้านการขออนญุาตโรงแรมเพ่ือให้ประชาชนทั่วไปได้ทราบขัน้ตอน และ

วิธีการในการด าเนินการขออนญุาตโรงแรม 

6.1.2 ปัญหาเร่ืองกระบวนการขอออนุญาต แนวทางการแก้ไขปัญหาคือ การจดัตัง้จดุบริการ

เป็นจดุเดียว ให้ผู้ ท่ีมาติดตอ่เร่ืองการขออนญุาตสามารถด าเนินการได้สะดวกมากขึน้ โดย

มีการรวมเอาผู้แทนหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องมาไว้ ณ สถานท่ีเดียวกนั เพ่ือให้บริการ 

6.1.3 กฎหมายด้านกายภาพท่ีเก่ียวข้อง แนวทางการแก้ไขปัญหาคือ การก าหนดกฎเกณฑ์

การพิจารณาให้ใบอนุญาตจัดตัง้และเปิดด าเนินกิจการโรงแรมให้มีความสอดคล้องกับ

ลกัษณะและสภาพโรงแรมท่ีแตกต่างกันไป โดยเปรียบเทียบให้สอดคล้องกับอาคารเดิม  

ซึ่งการขออนุญาตอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ มีอยู่  3 ประเภท ได้แก่ 

ประเภทท่ีดดัแปลงมาจากอาคารพกัอาศยั ประเภทท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว และประเภท

ท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน ทัง้ 3 ประเภทนี ้มีลกัษณะท่ีเข้าข่ายการดดัแปลง

อาคารเพ่ือมาท าธุรกิจท่ีพักชั่วคราว ควรมีการก าหนดจากมาตรฐานความสามารถเดิม

ของอาคารเท่าท่ีอาคารสามารถด าเนินการได้ เช่น การพิจารณาเร่ืองของทางเดิน จ านวน 

เคร่ืองดับเพลิง ป้าย ระบบสัญจรทางดิ่งและทางตัง้ โดยผู้ วิจัยได้น าตัวอย่างจาก

กรณีศึกษามาสร้างแบบจ าลองเพ่ือให้เกิดความเข้าใจโดยสงัเขป ซึ่งแสดงตวัอย่างของ

อาคารท่ีดดัแปลงมาประเภทละ 1 ตวัอย่าง ดงันี ้



158 
 

6.1.3.1 อาคารท่ีดัดแปลงมาจากบ้านพักอาศัย จากกรณีศกึษาพบวา่โดยเฉล่ียแล้วพืน้ท่ีห้องมี

ขนาดเท่ากบั 20 ตารางเมตร และขนาดพืน้ท่ีสว่นกลางและทางเดินเท่ากบัร้อยละ 30 ของ

พืน้ท่ีอาคาร และจ านวนผู้พกัเฉล่ียห้องพกัละ 2 คน ใช้สตูรการค านวณดงันี ้ 

พืน้ท่ีอาคาร = (จ านวนห้อง x 20) + (พืน้ท่ีอาคาร x 0.3)  -----------(1) 
จ านวนผู้พกั = จ านวนห้องพกั x 2     -----------(2) 
จ านวนผู้พกั = (พืน้ท่ีอาคาร x 0.7)/10    -----------(3) 

แผนภมูิท่ี 6.1 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารและจ านวนผู้พกั  
กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 
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ตารางท่ี 6.1 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารและความสงู 

กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 

ความสงู      
ม. ชัน้      
9 3   บ3   
6 2 บ2 บ2 บ2   
3 1 บ1     

พืน้ท่ี ตร.ม. 200 400 600 800 1000 
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กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยัสามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ย่อย ดงันี ้
(1) บ1 กลุม่บ้านพกัอาศยัท่ีมีขนาดความสงู 1 ชัน้ พืน้ท่ีไมเ่กิน 200 ตารางเมตร 
(2) บ2 กลุม่บ้านพกัอาศยัท่ีมีขนาดความสงู 2 ชัน้ พืน้ท่ีระหวา่ง 200 - 600 ตารางเมตร 
(3) บ3 กลุม่บ้านพกัอาศยัท่ีมีขนาดความสงู 3 ชัน้ พืน้ท่ีไมเ่กิน 600 ตารางเมตร 

 

ตารางท่ี 6.2 สรุปผลการศกึษาแนวทางการปรับปรุงกฎหมาย 
กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 

หวัข้อ แนวทางท่ีเสนอแนะ ประเภท 
บ1 บ2 บ3 

ห้องน า้ มีห้องน า้รวมหรือห้องน า้ในตัว จ านวนต่อ
ห้องพัก  2 ห้องพักขัน้ต ่ า  คือ ห้องถ่าย
อจุจาระ 1 ห้องน า้ 1 อา่งล้างมือ 1 

● ● ● 

วสัด ุ วสัดุ
ไมท่น
ไฟ   

- ท่ีดบัเพลิงมือถือชัน้ละ 2 เคร่ือง 
- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
ในห้องพกัท่ีมีเคร่ืองใช้ไฟฟ้า 

● ●  

วสัดุ
ทนไฟ 

- ท่ีดบัเพลิงมือถือชัน้ละ 1 เคร่ือง 
- ระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ 
ชัน้ละ 1 เคร่ือง 

  ● 
 

ท่ีวา่ง ตัง้แตร้่อยละ 30 ขึน้ไป ● ● ● 

ระยะดิ่ง ไมน้่อยกวา่ 2.20 เมตร ● ● ● 

ท่ีจอดรถ มีท่ีจอดรถในโครงการ ไมน้่อยกวา่ 1 คนัตอ่
พืน้ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร 

● ● ● 

ความกว้างทางเดนิ ไมน้่อยกวา่ 1.00 เมตร ● ● ● 

ความกว้างบนัได ไมน้่อยกวา่ 0.80 เมตร ● ● ● 
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รูปท่ี 6.1 รูปตดัแสดงลกัษณะอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 

 
รูปท่ี 6.2 ผงัพืน้แสดงลกัษณะอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยั 

ด้านพืน้ฐานอาคารและลักษณะทางกายภาพ ท่ีพักท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภท
บ้านพกัอาศยัให้มีห้องน า้รวมหรือห้องน า้ในตวั จ านวนต่อห้องพัก 2 ห้องพักขัน้ต ่า คือ ห้องถ่าย
อจุจาระ 1 ห้องน า้ 1 อา่งล้างมือ 1ท่ีวา่งภายนอกอาคารควรมีไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดิน  

ด้านความปลอดภัยของอาคาร วัสดุผนังและฝาควรจะต้องเป็นวัสดุทนไฟ พืน้ท่ี
ห้องนอนควรมีตัง้แต่ 8 ตารางเมตรขึน้ไป ระยะพืน้ถึงฝ้าเพดานควรมีตัง้แต่ 2.20 เมตรขึน้ไป 
อาคารควรมีท่ีจอดรถภายในโครงการ ความกว้างช่องทางเดินควรมีตัง้แต่ 1.00 เมตรขึน้ไป ความ
กว้างบนัไดไมน้่อยกวา่ 0.80 เมตร  
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6.1.3.2 อาคารท่ีดัดแปลงมาจากตึกแถว จากกรณีศกึษาพบว่าโดยเฉลี่ยแล้วพืน้ท่ีห้องมีขนาด

เท่ากบั 24 ตารางเมตร และขนาดพืน้ท่ีสว่นกลางและทางเดินเท่ากับร้อยละ 30 ของพืน้ท่ี

อาคาร และจ านวนผู้พกัเฉล่ียห้องพกัละ 2 คน ใช้สตูรการค านวณดงันี ้

พืน้ท่ีอาคาร = (จ านวนห้อง x 24) + (พืน้ท่ีอาคาร x 0.3)    -----------(1) 
จ านวนผู้พกั = จ านวนห้องพกั x 2     -----------(2) 
จ านวนผู้พกั = (พืน้ท่ีอาคาร x 0.7)/12    -----------(3) 

 
แผนภมูิท่ี 6.2 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารและจ านวนผู้พกั กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว 
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ตารางท่ี 6.3 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารและความสงู กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว 

ความสงู      
ม. ชัน้      
12 4   ต2 ต2 ต3 
9 3 ต1 ต1    

พืน้ท่ี ตร.ม. 200 400 600 800 1000 

กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถวสามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ย่อย ดงันี ้
(1) ต1 กลุม่ตกึแถวท่ีมีขนาดความสงู 3 ชัน้ พืน้ท่ีระหวา่ง 200-400 ตารางเมตร 
(2) ต2 กลุม่ตกึแถวท่ีมีขนาดความสงู 4 ชัน้ พืน้ท่ีระหวา่ง 600-800 ตารางเมตร 
(3) ต3 กลุม่ตกึแถวท่ีมีขนาดความสงู 4 ชัน้ พืน้ท่ีไมเ่กิน 1000 ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 6.4 สรุปผลการศกึษาแนวทางการปรับปรุงกฎหมาย 
กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว 

หวัข้อ แนวทางท่ีเสนอแนะ ทางเลือก 
ต1 ต2 บ3 

ห้องน า้ มีห้องน า้รวมหรือห้องน า้ในตวั จ านวนต่อห้องพัก 
2 ห้องพกัขัน้ต ่า คือ ห้องถ่ายอจุจาระ 1 ห้องน า้ 1 
อา่งล้างมือ 1 

● ● ● 

วสัด ุ วสัดทุนไฟ ● ● ● 

ท่ีดบัเพลิงมือถือ ชัน้ละ 1 เคร่ือง ● ● ● 

ระบบสญัญาณเตือน
เพลิงไหม้ 

1 เคร่ืองทกุชัน้ และทกุคหูา ● ● ● 

ท่ีวา่ง ระยะร่นตามกฎหมายตกึแถว ห้องแถว ● ● ● 

ระยะดิ่ง ไมน้่อยกวา่ 2.40 เมตร ● ● ● 

ท่ีจอดรถ มีท่ีจอดรถในบริเวณข้างเคียง รัศมี 100 เมตร 
จ านวนไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพืน้ ท่ีห้องโถง 10 
ตารางเมตร 

● ● ● 

ความกว้างทางเดนิ ไมน้่อยกวา่ 1.00 เมตร ● ● ● 

ความกว้างบนัได ไมน้่อยกวา่ 1.20 เมตร ● ● ● 
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รูปท่ี 6.3 รูปตดัแสดงลกัษณะอาคารท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว 

 

 
รูปท่ี 6.4 ผงัพืน้แสดงลกัษณะอาคารท่ีดดัแปลงมาจากตกึแถว 

ด้านพืน้ฐานอาคารและลักษณะทางกายภาพ ท่ีพักท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภท
ตกึแถวให้มีห้องน า้รวมหรือห้องน า้ในตวั จ านวนตอ่ห้องพกั 2 ห้องพักขัน้ต ่า คือ ห้องถ่ายอจุจาระ 
1 ห้องน า้ 1 อา่งล้างมือ 1ท่ีวา่งภายนอกอาคารควรมีไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดิน 

ด้านความปลอดภัยของอาคาร วัสดุผนังและฝาควรจะต้องเป็นวัสดุทนไฟ พืน้ท่ี
ห้องนอนควรมีตัง้แต่ 8 ตารางเมตรขึน้ไป ระยะพืน้ถึงฝ้าเพดานควรมีตัง้แต่ 2.20 เมตรขึน้ไป 
อาคารสามารถมีท่ีจอดรถในบริเวณข้างเคียงได้ไม่จ าเป็นต้องมีท่ีจอดรถในโครงการ ความกว้าง
ช่องทางเดินควรมีตัง้แต ่1.00 เมตรขึน้ไป ความกว้างบนัไดควรมีตัง้แต ่1.20 เมตรขึน้ไป 
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6.1.3.3 อาคารท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน จากกรณีศกึษาพบวา่โดยเฉล่ียแล้วพืน้ท่ีห้องมี

ขนาดเท่ากบั 26 ตารางเมตร และขนาดพืน้ท่ีสว่นกลางและทางเดินเท่ากบัร้อยละ 30 ของ

พืน้ท่ีอาคาร และจ านวนผู้พกัเฉล่ียห้องพกัละ 2 คน ใช้สตูรการค านวณดงันี  ้

พืน้ท่ีอาคาร = (จ านวนห้อง x 26) + (พืน้ท่ีอาคาร x 0.3)  -----------(1) 
จ านวนผู้พกั = จ านวนห้องพกั x 2     -----------(2) 
จ านวนผู้พกั = (พืน้ท่ีอาคาร x 0.7)/13    -----------(3) 

แผนภมูิท่ี 6.3 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารและจ านวนผู้พกั  
กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน 
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ตารางท่ี 6.5 ความสมัพนัธ์ของพืน้ท่ีอาคารและความสงู  
กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน 

ความสงู      
ม. ชัน้      
12 4   อ2 อ2 อ3 
9 3 อ1 อ1    

พืน้ท่ี ตร.ม. 800 1000 1200 1400 1600 
 

กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศยัสามารถแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ย่อย ดงันี ้
(1) อ1 กลุม่อาคารท่ีมีขนาดความสงู 3 ชัน้ พืน้ท่ีระหวา่ง 800-1000 ตารางเมตร 
(2) อ2 กลุม่อาคารท่ีมีขนาดความสงู 4 ชัน้ พืน้ท่ีระหวา่ง 1200-1400 ตารางเมตร 
(3) อ3 กลุม่อาคารท่ีมีขนาดความสงู 4 ชัน้ พืน้ท่ีไมเ่กิน 1600 ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 6.6 สรุปผลการศกึษาแนวทางการปรับปรุงกฎหมาย 
กรณีอาคารท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน 

หวัข้อ แนวทางท่ีเสนอแนะ ทางเลือก 
อ1 อ2 อ3 

ห้องน า้ มีห้องน า้รวมหรือห้องน า้ในตวั จ านวนต่อห้องพัก 
2 ห้องพกัขัน้ต ่า คือ ห้องถ่ายอจุจาระ 1 ห้องน า้ 1 
อา่งล้างมือ 1 

● ● ● 

วสัด ุ วสัดทุนไฟ ● ● ● 

ท่ีดบัเพลิงมือถือ 1 เคร่ืองตอ่พืน้ท่ีอาคารไมเ่กิน 1,000 ตารางเมตร ● ● ● 

ระบบสญัญาณ
เตือนเพลิงไหม้ 

1 เคร่ืองตอ่ชัน้ ● ● ● 

ท่ีวา่ง ตัง้แตร้่อยละ 30 ขึน้ไป ● ● ● 

ระยะดิ่ง ไมน้่อยกวา่ 2.60 เมตร ● ● ● 

ท่ีจอดรถ มีท่ีจอดรถในโครงการไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพืน้ท่ี
ห้องโถง 10 ตารางเมตร 

● ● ● 

ความกว้างทางเดนิ ไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร ● ● ● 

ความกว้างบนัได ไมน้่อยกวา่ 1.50 เมตร ● ● ● 

 

 
รูปท่ี 6.5 รูปตดัแสดงลกัษณะอาคารท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน 
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รูปท่ี 6.6 ผงัพืน้แสดงลกัษณะอาคารท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภทอ่ืน 

 
ด้านพืน้ฐานอาคารและลักษณะทางกายภาพ ท่ีพกัท่ีดดัแปลงมาจากอาคารประเภท

อ่ืนให้มีห้องน า้รวมหรือห้องน า้ในตวั จ านวนตอ่ห้องพกั 2 ห้องพกัขัน้ต ่า คือ ห้องถ่ายอจุจาระ 1 
ห้องน า้ 1 อา่งล้างมือ 1ท่ีวา่งภายนอกอาคารควรมีไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีดิน 

ด้านความปลอดภัยของอาคาร วัสดุผนังและฝาควรจะต้องเป็นวัสดุทนไฟ พืน้ท่ี
ห้องนอนควรมีตัแ้ต ่8 ตารางเมตรขึน้ไป ระยะพืน้ถึงฝ้าเพดานควรมีตัง้แต ่2.60 เมตรขึน้ไป อาคาร
ควรมีท่ีจอดรถภายในโครงการ ความกว้างช่องทางเดินควรมีตัง้แต่ 1.50เมตรขึน้ไป ความกว้าง
บนัไดให้พิจารณาตามกฎหมายโรงแรม 

6.2 ข้อเสนอแนะในการท าวจิัยครัง้ต่อไป 

 ในการศึกษานีศ้ึกษาเฉพาะการขออนุญาตอาคารประเภทโรงแรมภายใต้กฎหมายไทย 
กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคุมอาคาร ซึ่งขอบเขตคือ
ท าการศกึษาเร่ืองของการวิเคราะห์ด้านกฎหมายเป็นหลกั ดงันัน้ผู้ศึกษาจึงมีข้อเสนอแนะส าหรับ
การศกึษาในครัง้ตอ่ไปคือ 

1.  การศกึษาเร่ืองรูปแบบของอาคารท่ีดดัแปลงจากบ้านพกัอาศยั/ตกึแถว/อาคารประเภทอ่ืน 
ในลกัษณะกรณีอ่ืนๆ เพ่ือใช้ด าเนินกิจการโรงแรม เพ่ือเสนอแนวทางในด้านการออกแบบ
ท่ีถกูต้องโดยอิงหลกัเกณฑ์ด้านกายภาพ  

2. การศกึษาเร่ืองความเป็นไปได้ในเชิงธุรกิจในเร่ืองการดดัแปลงอาคารเพ่ือด าเนินกิจการ
โรงแรม เพ่ือเป็นเคร่ืองมือช่วยในการตดัสินใจในด้านการลงทนุ 



 

 
รายการอ้างอิง 
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ภาคผนวก 



ภาคผนวก ก. 
บทสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ 

  
ส านักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธกิารและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
สมัภาษณ์: คณุเจษฎา ปัน้กิจดี (เลขาธิการกรรมการอทุธรณ์) วนัท่ี 17 สิงหาคม 2555 

กฎหมายโรงแรมไมค่รอบคลมุ กบัอาคารประเภทตกึแถว บ้านแถว บ้านพักอาศยั ท่ีน ามา

ดดัแปลงให้เช่ารายวนั เป็นการอยู่โดยไมถ่กูต้อง; เกสเฮ้าส์ โฮมสเตย์ มีมาตรฐานการออกแบบให้

เป็นบ้านพกัอาศยั บางท่ีอยู่เป็นแบบเตน็ท์ มีระบบปรับอากาศ ซึ่งใช้มาตรฐานเดียวกนัไมไ่ด้ เพราะ

อาคารประเภทโรงแรมเป็นอาคารสาธารณะ ถือว่าเป็นอาคารควบคมุการใช้ ไม่เหมือนกับอาคาร

พกัอาศยัปกติ 

โดยท่ีปัจจุบันมีโรงแรมท่ีได้รับอนุญาตไม่ได้เพราะไม่ผ่านกฎเกณฑ์ เป็นเหตุให้หลาย

โครงการอยู่แบบไมถ่กูต้อง ท าให้โครงการท่ีด าเนินกิจการถกูต้องตามกฎหมายเข้ามาร้องเรียนกับ

กระทรวงมหาดไท เพราะถือเป็นการแขง่ขนัท่ีเสียเปรียบเน่ืองจากฝ่ายหนึ่งต้องเสียค่าด าเนินการ 

เสียภาษีอย่างถกูต้อง เกิดความแตกตา่งในเร่ืองของคา่ใช้จ่าย การด าเนินธรุกิจ 

สิ่งท่ีจะเกิดขึน้หากท าให้ทุกโครงการเข้ามาอยู่ภายใต้กฎหมายคือ เป็นผลดีทางด้าน

ภาครัฐท่ีได้ภาษีถกูต้องตามกฎหมาย และฝ่ายผู้ เข้าพักท่ีได้รับการคุ้มครองมีความปลอดภยัตาม

มาตรฐาน 

อีกแง่มมมุหนึ่งนอกเหนือไปจากเร่ืองการช าระเงินคา่ภาษี คือเร่ืองความยุ่งยากในการจด

ทะเบียนให้ถกูต้อง หากกฎหมายเอือ้อ านวย ลดขัน้ตอนในการด าเนินการ มีรูปแบบท่ีชดัเจน ท าให้

การขออนญุาตเป็นเร่ืองเข้าใจง่าย ก็น่าจะท าให้ผู้ประกอบการหลายๆท่ีท่ีไม่ได้จดทะเบียนถูกต้อง

นัน้มาท าให้ถูกต้องตามขัน้ตอน ยกตัวอย่างคือ เร่ืองการท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม (EIA) ท่ีต้องใช้ดลุยพินิจของเจ้าหน้าท่ี ไมม่ีแบบฟอร์มท่ีจะท าให้ผู้ประกอบการหรือผู้

ย่ืนขอท าตามกระบานการพิจารณาเป็นขัน้ตอนได้ ซึ่งในขัน้ตอนนีท่ี้เคยพบคือเร็วท่ีสดุใช้ระยะเวลา 

8 เดือน และโครงการท่ีใช้ระยะเวลานานท่ีสดุคือ 3 ปี บังคบัส าหรับโรงแรมท่ีมีขนาดพืน้ท่ี 4000 

ตารางเมตรขึน้ไป 
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ส านักการโยธาธกิาร กรุงเทพมหานคร 

สมัภาษณ์: วนัท่ี 17 สิงหาคม 2555  

 เกสเฮ้าส์หรือโครงการลกัษณะโรงแรมท่ีดดัแปลงมาจากบ้านพกัอาศ ย ตกึแถว มีขนาดเลก็

ไมเ่ก่ียวกบัส านกัการโยธาธิการ เพราะย่ืนเร่ืองขออนญุาตก่อสร้างเฉพาะอาคารท่ีมีความสงู 5 ชัน้

ขึน้ไป มีการแบ่งความรับผิดชอบออกเป็น 3 ส่วน ทัง้หมด 50 เขต ส่วนท่ี 1 ดแูล 22 เขต ส่วนท่ี 2 

ดแูล 13 เขต และส่วนท่ี 3 ดแูล 15 เขต ถ้าเป็นอาคารท่ีมีความสงูน้องกว่า 5 ชัน้ให้ไปย่ืนเร่ืองท่ี

ส านักงานเขต และหากเป็นพืน้ท่ีในต่างจังหวดัให้ไปย่ืนเร่ืองท่ี องค์การบริหารส่วนต าบล หรือ

เทศบาลในพืน้ท่ี 

กรมการปกครอง  กระทรวงมหาดไทย  

สมัภาษณ์: คณุบณัฑรู นิริศรางกลู วนัท่ี 30 สิงหาคม 2555 

 โรงแรมทัว่ประเทศท่ีขออนุญาตถูกต้องตามกฎหมาย ในกรุงเทพฯ มีประมาณ 350 แห่ง 

ต่างจังหวัดมีประมาณ 3,500 กว่าแห่ง รวมทัง้หมด ประมาณ 3 ,850 แห่ง แต่ข้อมูลจากการ

ท่องเท่ียวพบวา่ มีโรงแรมทัง้ท่ีถกูต้องและไมถ่กูต้องทัง้หมดกวา่ 12,000 แห่งทั่วประเทศ อาคารท่ี

ขออนญุาตไมไ่ด้สว่นใหญ่เป็นโรงแรมท่ีเป็นอาคารขนาดเลก็ ได้แก่ อาคารห้องแถว เซอวิสอพาร์ท

เม้นท์ เป็นต้น เพราะติดปัญหาเร่ือง ระยะร่น ช่องทางเดิน บนัไดหนีไฟ ลิฟท์ ขนาดห้อง ไม่ได้ตาม

มาตรฐานของโรงแรม แนวทางในการแก้ไขปัญหานีค้อืการออกกฎหมายเพ่ือผอ่นปรนให้กบัอาคาร

ท่ีน ามาดดัแปลง โดยจะต้องพิสจูน์ได้วา่อาคารเก่านัน้ถกูต้องตามกฎหมายเดิมหรือไม ่ยกตวัอย่าง

เช่น ขนาดทางเดินส าหรับอาคารท่ีจะด าเนินกิจการเป็นโรงแรมท่ีมีการจัดตัง้ขึน้มาใหม่จะต้องมี

ขนาด 1.50 เมตร แตอ่าคารเก่าอาจอนโุลมให้ใช้ขนาดทางเดิน 1.20 เมตร เป็นต้น 

 ปัญหาท่ีส าคัญสุดเร่ืองการขออนุญาตโรงแรมคือเร่ืองการท ารายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) พอส่งรายงานไปแล้วไม่มีการตรวจสอบว่าท่ีอนุมตัิไปแล้วนัน้ได้ท า

ตามท่ีอนมุตัิไปหรือไม ่น่าจะมีมาตรการบงัคบัเพ่ิมเข้ามาให้เข้มงวดมากขึน้ 

สมาคมโรงแรมแห่งประเทศไทย 

สมัภาษณ์: คณุภณูชั ธนาเหลา่พานิช (รองนายกสมาคม) วนัท่ี 4 กนัยายน 2555 
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จ านวนโรงแรมท่ีได้รับการอนญุาต มีประมาณ 6700 แห่งทัว่ประเทศ แต่จ านวนทัง้หมดท่ี

ได้รับ และไมไ่ด้รับอนญุาตมีประมาณ 13400 แห่ง โดยภาษีโรงเรือนตา่งกนัประมาณ 3 เท่า ถ้าท า

ให้โครงการท่ีไมถ่กูต้องตามกฎหมายมาอยู่ภายใต้กฎหมายได้ คาดคะเนวา่รัฐน่าจะได้เงินจากการ

เก็บภาษีเพ่ิมขึน้ปีละ 600 ล้านบาท 

ข้อดีของการเข้าร่วมสมาคมโรงแรมคือ 

1. เป็นผลดทีางด้านการตลาด มีเคาท์เตอร์ประชาสมัพนัธ์ให้ท่ีสนามบิน อาทิ สวุรรณภมูิ 

ดอนเมือง เชียงใหม ่และภเูก็ต 

2. มีข้อมลูอยู่ในสารบบกระจายไปยงัทัว่โลก ท าให้คนรู้จกั 

3. สมาชิกในสมาคมจะได้รับรู้ความเปลีย่นแปลง หรือการออกข้อกฎหมายใหม่ๆ เร็วท่ีสดุ 

เพราะการท่ีเป็นสมาคมท าให้รู้เร่ืองกฎหมายเร็วท่ีสดุ มีสว่นแก้ไขได้ถ้ามีปัญหา เวลา

ราชการจะมกีารปรับหรือแก้ไขกฎหมายอะไร สมาคมจะมตีวัแทนเข้าร่วมด้วย 

มมุมองเร่ืองของการเปิดเสรีประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 

1. เป็นผลดทีางด้านการลงทนุ 

2. ถ้ามีการเคลื่อนย้ายแรงงานเสรีจะเป็นผลดี เพราะตลาดต้องการแรงงาน 

การแขง่ขนัท่ีมีมากขึน้ไมไ่ด้ท าให้เกิดการเสยีเปรียบเพราะมีนโยบายเร่ืองของ 

1. ก าแพงด้านการลงทนุ ตา่งชาติจะสามารถมาลงทนุได้เฉพาะโรงแรม 5 ดาว 

2. ต้องมีประสบการณ์ไมน้่อยกวา่ 10 ปี 

3. ต้องมีทนุจดทะเบียนไมน้่อยกวา่ 2,000,000,000 บาท 

ปัญหาทางด้านกฎหมาย 

1. เร่ือง EIA มีจ านวนผู้เช่ียวชาญน้อยเกินไปท่ีรับท ารายงาน ปัจจบุนัมีทัง้หมด 51 บริษัท 

เป็นสาเหตทุ าให้ SME เกิดการชะงกัเพราะใช้เวลานาน ซึ่งท าให้ต้นทนุสงูขึน้ 

2. น่าจะท าให้การขออนญุาตท าได้ง่ายขึน้ มีการให้บริการเบด็เสร็จ ณ จดุเดียว (one stop 

service) 

 



ภาคผนวก ข. 
แบบบันทกึข้อมูลที่ได้จากการสังเกต 

 
ส่วนท่ี 1 ข้อมูลพืน้ฐานอาคาร  

1. ลกัษณะของอาคาร 

( ) บ้านพกัอาศยั  จ านวนชัน้ ............ ชัน้  จ านวนหลงั .............. หลงั 

( ) ตกึแถว   จ านวนชัน้ ............ ชัน้  จ านวนคหูา .............. คหูา 

( ) อาคารอ่ืน  จ านวนชัน้ ............ ชัน้  จ านวนอาคาร.............อาคาร 

2. ประเภทการใช้งานเดิม (กรณีดดัแปลงอาคาร) 

( ) การพกัอาศยั  ( ) การพาณิชย์  ( ) การพาณิชย์และพกัอาศยั 

( ) อ่ืนๆ โปรดระบ ุ.............................................. 

3. จ านวนห้องพกัรวมปัจจบุนั .................... ห้อง 

4. ชนิดของห้องพกัท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั 

ห้องเดี่ยวพร้อมห้องน า้ ขนาดพืน้ท่ี....................ตารางเมตร จ านวน ............ ห้อง 

ห้องเดี่ยวไมม่ีห้องน า้  ขนาดพืน้ท่ี....................ตารางเมตร จ านวน ............ ห้อง 

ห้องคูพ่ร้อมห้องน า้ ขนาดพืน้ท่ี....................ตารางเมตร จ านวน ............ ห้อง 

ห้องคูไ่มม่ีห้องน า้  ขนาดพืน้ท่ี....................ตารางเมตร จ านวน ............ ห้อง 

ห้องรวม ...............คน ขนาดพืน้ท่ี....................ตารางเมตร จ านวน ............ ห้อง 

5. จ านวนห้องน า้ห้องส้วม (กรณีใช้ห้องน า้ร่วมกนั) 

ห้องอาบน า้ ..........................ห้อง 

ห้องส้วม ..............................ห้อง 

6. ความสงูจากพืน้ห้องถึงฝ้าเพดานประมาณ  

ชัน้ใต้ดิน ....................... เมตร    ชัน้ 1 ........................เมตร 

ชัน้ 2.............................. เมตร    ชัน้ 3.........................เมตร 

ชัน้ 4.............................. เมตร   

7. ลิฟท์โดยสาร  
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( ) ไมม่ี   ( ) มี จ านวน ................. ตวั 

ส่วนท่ี 2 ข้อมูลด้านความปลอดภัยอาคาร 

8. วสัดโุครงสร้างอาคาร 

( ) โครงสร้างไม้      ( ) โครงสร้าง คสล. ผสมไม้ 

( ) โครงสร้างคสล.     ( ) โครงสร้างเหลก็ 

( ) อ่ืนๆ............................. 

9. วสัดท่ีุใช้เตอ่เติม/ท าผนงักัน้ห้อง  

( ) กระเบือ้งแผน่เรียบโครงไม้    ( ) ยิปซัม่บอร์ดโครงไม้ 

( ) ยิปซัม่บอร์ดโครงเหลก็     ( ) ไม้อดัโครงไม้ 

( ) อิฐมอญฉาบปนูเรียบ     ( ) อิฐบลอ็คฉาบปนูเรียบ 

( ) อิฐมวลเบาฉาบปนูเรียบ    ( ) อ่ืนๆ .........................  

10. วสัดปุระต-ูหน้าตา่ง 

( ) ไม้เนือ้แขง็      ( ) อลมูิเนียม 

( ) ไวนิล       ( ) อ่ืนๆ............................... 

11. ลกัษณะการระบายอากาศ 

( ) หน้าตา่ง      ( ) พดัลมดดูอากาศ 

( ) ผนงัปิดไมถ่ึงฝ้าเพดาน    ( ) อ่ืนๆ .................. 

12. ระบบการป้องกนัอคัคีภยัท่ีใช้ในอาคาร 

( ) ถงัดบัเพลิง      ( ) เบรกเกอร์ 

( ) สปริงเกิล      ( ) บนัไดหนีไฟ 

( ) smoke detector     ( ) heat detector  

( ) อ่ืนๆ .............................  

13. ระบบความปลอดภยัของอาคาร  

( ) CCTV      ( ) key card 

( ) ยามเฝ้าตลอด 24 ชัว่โมง    ( ) ช่องตาแมว   
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( ) อ่ืนๆ ............................. 

14. จ านวนท่ีจอดรถ......................คนั 

15. ท่ีวา่งรอบอาคาร.......................% ของพืน้ท่ีดิน 

16. ความกว้างของช่องทางเดินภายในอาคาร  .......................เมตร 

17. ขนาดความกว้างบนัได     .......................เมตร 

18. ขนาดห้องโถง     .......................ตารางเมตร 

 



ภาคผนวก ค. 
แบบสอบถามสถาปนิก 

  
แบบสอบถาม : สถาปนิก 

งานวิจยัเร่ือง การขออนญุาตอาคารประเภทโรงแรมภายใต้กฎหมายไทย  

กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิยาลยั 

_______________________________________________________________________________ 

แบบสมัภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหนึง่ของการท าวิทยานิพนธ์ระดบัปริญญามหาบณัฑิต สาขาการ

จดัการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิยาลยั โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาถึงสาเหตุ

ของอาคารท่ีไม่สามารถจดทะเบียน หรือขออนุญาตเป็นโรงแรมตามกฎหมายได้ เพ่ือน าไป

วิเคราะห์มาตรการทางกฎหมาย ท่ีเก่ียวข้องกบักระบวนการการขออนญุาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมี

ขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่ามีความ

เหมาะสมหรือไมเ่พียงใด และเสนอแนวทางท่ีชดัเจน ในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้จากกฎหมาย อนั

เป็นอปุสรรคหรือข้อบกพร่องท่ีเก่ียวข้องกับกระบวนการขออนุญาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาด

ต ่ากวา่อาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 

ตอนท่ี 1 ประวัติของผู้ให้สัมภาษณ์ 

1. ช่ือ-นามสกลุ............................................................................อาย ุ ..................... ปี 
2. ลกัษณะการท างาน 

[  ] ท างานเป็นสถาปนิกออกแบบในบริษัท .....................................ต าแหน่ง..................  

[  ] ท างานอิสระ 

[  ] ทัง้สองอย่างข้างต้น 

[  ] อ่ืนๆ โปรดระบ.ุ....................................... 
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3. ประสบการณ์การท างาน ..............................ปี 
4. ประสบการณ์การออกแบบ 

[  ] อาคารอยู่อาศยั ประเภท [  ] บ้านพกัอาศยัจ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง

    [  ] อพาร์ทเมนท์ จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

    [  ] อาคารชดุ จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

[  ] อาคารสาธารณะ ประเภท [  ] โรงแรม จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

[  ] รีสอร์ท จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

[  ] อ่ืนๆ โปรดระบ ุ .....................................จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

    .....................................จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

.....................................จ านวน .......โครงการ ขนาด .......ห้อง 

ตอนท่ี 2 ความเหน็ต่อลักษณะทางกายภาพของอาคารลักษณะโรงแรม 

การตอบแบบสอบถามนีจ้ะจ าแนกออกตามประเภทของอาคารเดิมท่ีปรับเปลี่ยนมา รูป

แบบเดิมจึงเป็นตัวก าหนดเกณฑ์ทางด้านกายภาพของอาคาร ซึ่งอาจขัดต่อกฎหมาย จึงขอ

ความเห็นจากท่านผู้มีประสบการณ์การท างาน หากท่านคิดว่าลกัษณะทางกายภาพท่ีเหมาะสม

ส าหรับอาคารท่ีพกัลกัษณะโรงแรมขนาดเลก็นัน้ควรเป็นเช่นใด กรุณาท าเคร่ืองหมาย (/) ในช่องท่ี

ท่านคิดว่ามีความเหมาะสมมากท่ีสุด และใส่ความเห็นเพ่ิมเติมเพ่ือสนับสนุนกับตัวเลือกนัน้

ทางด้านหลงั 

เลือกประเภทละ 1 ค าตอบ ส าหรับอาคารแตล่ะประเภท (บ้าน ตกึแถว และอาคาร)  
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ตัวอย่างการท าแบบสอบถาม ในแต่ละข้อเลือก*ประเภทอาคารละ 1 ช่อง 

ประเภทอาคารเดิม บ้าน ตกึแถว อาคาร* เหตผุล 
1 . ก า ร ใ ช้
ห้องน า้ 
 

มีห้องน า้สว่นตวัทกุห้องพกั /    

มีห้องน า้รวมเพียงอย่างเดียว  /   

มีทัง้สองแบบในอาคารเดียวกนั   /  

2. ท่ีวา่ง น้อยกวา่ 10%     

ตัง้แต1่0%แตไ่มถ่ึง 30% /    

ตัง้แต ่30% ขึน้ไป   /  

3. ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถเลย /    

มีท่ีจอดรถในรัศมี…....เมตร  200   

ต้องมีท่ีจอดรถในโครงการ   /  

4.วสัดผุนงั ไมท่นไฟ /   ถ้ า ไม่ทนไฟ 
ต้อง.............. ต้องเป็นวสัดทุนไฟ  / / 

5 . พื ้ น ท่ี
ห้องนอน 

น้อยกวา่ 8 ตารางเมตร    หรือคิดพืน้ ท่ี 
เตียงละ .......
ตารางเมตร 

ตัง้แต ่8 ตารางเมตรขึน้ไป / / / 

6 . ข น า ด
ช่องทางเดิน 

น้อยกวา่ 1.00 เมตร     

1.00 เมตร /    

1.01 เมตร-1.19เมตร  /   

1.20 เมตร-1.49 เมตร   /  

ตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป     

7. ระยะดิ่ง น้อยกวา่ 2.20 เมตร / /   

2.21 เมตร-0.59 เมตร   /  

ตัง้แต ่2.60 เมตรขึน้ไป     

8 . ค ว า ม
กว้างบนัได 

น้อยกวา่ 1.20 เมตร /    

1.20 เมตร-1.49 เมตร  /   

ตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป   /  
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ประเภทอาคารเดิม บ้าน ตกึแถว อาคาร* เหตผุล 
1 . ก า ร ใ ช้
ห้องน า้ 
 

มีห้องน า้สว่นตวัทกุห้องพกั /    

มีห้องน า้รวมเพียงอย่างเดียว  /   

มีทัง้สองแบบในอาคารเดียวกนั   /  

2. ท่ีวา่ง น้อยกวา่ 10%     

ตัง้แต1่0%แตไ่มถ่ึง 30% /    

ตัง้แต ่30% ขึน้ไป   /  

3. ท่ีจอดรถ ไมม่ีท่ีจอดรถเลย /    

มีท่ีจอดรถในรัศมี…....เมตร  200   

ต้องมีท่ีจอดรถในโครงการ   /  

4.วสัดผุนงั ไมท่นไฟ /   ถ้ า ไม่ทนไฟ 
ต้อง.............. ต้องเป็นวสัดทุนไฟ  / / 

5 . พื ้ น ท่ี
ห้องนอน 

น้อยกวา่ 8 ตารางเมตร    หรือคิดพืน้ ท่ี 
เตียงละ .......
ตารางเมตร 

ตัง้แต ่8 ตารางเมตรขึน้ไป / / / 

6 . ข น า ด
ช่องทางเดิน 

น้อยกวา่ 1.00 เมตร     

1.00 เมตร /    

1.01 เมตร-1.19เมตร  /   

1.20 เมตร-1.49 เมตร   /  

ตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป     

7. ระยะดิ่ง น้อยกวา่ 2.20 เมตร / /   

2.21 เมตร-0.59 เมตร   /  

ตัง้แต ่2.60 เมตรขึน้ไป     

8 . ค ว า ม
กว้างบนัได 

น้อยกวา่ 1.20 เมตร /    

1.20 เมตร-1.49 เมตร  /   

ตัง้แต ่1.50 เมตรขึน้ไป   /  
หมายเหตุ: อาคารในท่ีนี ้คือการดดัแปลงอาคารอ่ืนเพ่ือมาประกอบกิจการลกัษณะโรงแรม ยกตวัอย่าง โรงเรียน หอพกั เป็นต้น 
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ตอนท่ี 3 ข้อเสนอแนะ 

..............................................................................................................................................

..............................................................................................................................................

..............................................................................................................................................

..............................................................................................................................................

.................................................................................................................................. 

  
ขอบพระคณุอย่างสงูในความร่วมมือในการตอบแบบสมัภาษณ์ของท่านมา ณ โอกาสนี ้
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รายช่ือของผู้ถูกสัมภาษณ์ แบ่ง 3 ช่วงตามประสบการณ์ท างาน รวมทัง้หมด 60 คน 

ช่วงท่ี 1 ประสบการณ์ท างานระหว่าง 5-10 ปี จ านวน 30 คน 

1. นายปิยะพงศ์ เบ็ญจศิริวรรณ  ประสบการณ์ท างาน 10 ปี 
2. นายอิทธิพล สวุรรณ   ประสบการณ์ท างาน 6 ปี 
3. นายอนรรฆธีปะวีร์ เกิดแย้ม  ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
4. นายฉตัรชยั จารุกิจจรูญ   ประสบการณ์ท างาน 6 ปี 
5. นายกิตติพงศ์  ไชยสาลี   ประสบการณ์ท างาน 10 ปี 
6. นายชานนท์ มานยาชิ   ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
7. นางสาวณฐัฏ์ ธรรมชาติ   ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
8. นายฑณัฐณณั ศรีนวกลุ   ประสบการณ์ท างาน 9 ปี 
9. นายธงไชย วงศ์ศรีศภุกลุ   ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
10. นายกิตติวฒัน์  วิโรจน์วงศ์  ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
11. นายสมชาย  โพพาทอง   ประสบการณ์ท างาน 9 ปี 
12. นายวีรฤทธ์ิ วีรานนท์   ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
13. นายธนิษฐ์ ชนะพนัชยั   ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
14. นางสาวนิศารัตน์ ถิรสนุทรากลุ  ประสบการณ์ท างาน  7 ปี 
15. นางสาวอมัรัตน์  สวุฒันกลุ  ประสบการณ์ท างาน  9 ปี 
16. นายอทัธา พรสมุาลี   ประสบการณ์ท างาน  7 ปี 
17. นางสาวศิริอรุณ มจัฉาสกลุ  ประสบการณ์ท างาน  5 ปี 
18. นายสิร จารุไพโรจน์   ประสบการณ์ท างาน  8 ปี 
19. นายเชาวยนั ภณัฑลกัษณ์  ประสบการณ์ท างาน  7 ปี 
20. นายไววิทย์ เศรษฐศภุพนา  ประสบการณ์ท างาน  8 ปี 
21. นางสาวสภุาศินี จนัทร์น้อย  ประสบการณ์ท างาน  7 ปี 
22. นางสาวสกุฤตา สกลุเกือ้กลูสขุ  ประสบการณ์ท างาน  6 ปี 
23. นายพีระพร สภุาวฒัน์   ประสบการณ์ท างาน  8 ปี 
24. นายเตธะนิตย์ คล้ายอดุม  ประสบการณ์ท างาน  5 ปี 
25. นายณฏัฐพงศ์ จนัทร์วฒันะ    ประสบการณ์ท างาน  9 ปี 
26. นายภริูต สทุธิยทุธ์   ประสบการณ์ท างาน  6 ปี 
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27. นายธีรวฒัน์ ปฐมวิชยัวฒัน์  ประสบการณ์ท างาน  6 ปี 
28. นายชยัวิทย์ รัตนวิจิตร   ประสบการณ์ท างาน 5 ปี 
29. นายสนัติ ศภุรังสรรค์   ประสบการณ์ท างาน 7 ปี 
30. นางสาวเบญญดา สินเจริญมัน่   ประสบการณ์ท างาน 7 ปี 

 
ช่วงท่ี 2 ประสบการณ์ท างานระหว่าง 11-20 ปี จ านวน 20 คน 

1. นายภคัวี วงศ์สวุรรณ   ประสบการณ์ท างาน 11 ปี 
2. นายสาโรช พระวงค์   ประสบการณ์ท างาน 11 ปี 
3. นางสาวสิริลกัษณ์ แสงสงวน  ประสบการณ์ท างาน 13 ปี 
4. นายรุจ รัตนพาห ุ   ประสบการณ์ท างาน 12 ปี 
5. นายพงศิลป์ ทีปประสาน   ประสบการณ์ท างาน 20 ปี 
6. นางสาวชนิตปรียา บณุยรัตพนัธุ์  ประสบการณ์ท างาน 19 ปี 
7. นายสกล ประจนับาน   ประสบการณ์ท างาน 16 ปี 
8. นายไกรวฒุิ ไพบรูณ์วรชาติ  ประสบการณ์ท างาน 11 ปี 
9. นายธีรยทุธ ตะปินา   ประสบการณ์ท างาน  14 ปี 
10. นายธีรพล ลีบญุยืน   ประสบการณ์ท างาน  16 ปี 
11. นายกฤตพล ออ่นศรี    ประสบการณ์ท างาน  18 ปี 
12. นายอิสระ สมุาพนัธ์   ประสบการณ์ท างาน  14 ปี 
13. นายกิติพจน์ พานิชปฐม   ประสบการณ์ท างาน  16 ปี 
14. นายณวรรธน์ สายเชือ้   ประสบการณ์ท างาน 16 ปี 
15. นายธีรวฒัน์ เย็นใจ    ประสบการณ์ท างาน  13 ปี 
16. นางสาวยพุดี พฤกษ์สถาพร   ประสบการณ์ท างาน  11 ปี 
17. นายฐิติพงศ์ ยอดชีวนั    ประสบการณ์ท างาน  13 ปี 
18. นายอาชวะ สามตัถิยากร   ประสบการณ์ท างาน 13 ปี 
19. นายอรรฆวรรธ แพรด า   ประสบการณ์ท างาน  16 ปี 
20. นายประกิต พนัธุ์อนกิุจ    ประสบการณ์ท างาน  16 ปี 
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ช่วงท่ี 3 ประสบการณ์ท างานมากกว่า 20 ปีขึน้ไป จ านวน 10 คน 

1. นายเดชพล เหรียญจิโรจน์  ประสบการณ์ท างาน  23 ปี 
2. นายพีรชาติ สอ่งสถิต   ประสบการณ์ท างาน  23 ปี 
3. นางกิตติยา จรุงจิตต์   ประสบการณ์ท างาน  21 ปี 
4. นายสทุธิศกัดิ์ สทุธิสวาท   ประสบการณ์ท างาน  26 ปี 
5. นายสวุฒัน์ วิศวานนท์   ประสบการณ์ท างาน  23 ปี 
6. นายปรีชา มณีสถิตย์   ประสบการณ์ท างาน  23 ปี 
7. นางเพ็ญศรี สาริกา   ประสบการณ์ท างาน  20 ปี 
8. นายณวฒัน์ ทองสวา่ง   ประสบการณ์ท างาน  26 ปี 
9. นายบญัชา สระทอง   ประสบการณ์ท างาน  20 ปี 
10. นายสรชาติ ใจคิด    ประสบการณ์ท างาน  20 ปี 



ภาคผนวก ง. 
แบบสัมภาษณ์เจ้าของ/ผู้ประกอบการที่พกัลักษณะโรงแรม 

  
แบบสมัภาษณ์ : เจ้าของ/ผู้ประกอบกิจการท่ีพกัแรมลกัษณะโรงแรม 

งานวิจยัเร่ือง การขออนญุาตอาคารประเภทโรงแรมภายใต้กฎหมายไทย  

กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากวา่อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคาร  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิยาลยั  
___________________________________________________________________________ 

 แบบสมัภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหนึง่ของการท าวิทยานิพนธ์ระดบัปริญญามหาบณัฑิต สาขาการ

จดัการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิยาลยั โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาถึงสาเหตุ

ของกฎหมายท่ีท าให้อาคารไมส่ามารถจดทะเบียน/ขออนุญาตเป็นโรงแรมได้ เพ่ือน าไปวิเคราะห์

มาตรการทางกฎหมาย ท่ีเก่ียวข้องกบักระบวนการการขออนญุาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่า

กวา่อาคารขนาดใหญ่ ตามกฎหมายควบคมุอาคารวา่มีความเหมาะสมหรือไม่เพียงใด และเสนอ

แนวทางท่ีชัดเจน ในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้จากกฎหมาย อันเป็นอุปสรรคหรือข้อบกพร่องท่ี

เก่ียวข้องกบักระบวนการขออนญุาตโรงแรม กรณีอาคารท่ีมีขนาดต ่ากว่าอาคารขนาดใหญ่ ตาม

กฎหมายควบคมุอาคาร 

 ข้อมลูของท่านจากการสมัภาษณ์ในครัง้นีจ้ะถกูเก็บไว้เป็นความลบั โดยจะไมม่ีการระบช่ืุอ

กิจการของท่านลงไปในรูปเลม่วิทยานิพนธ์ เพียงแตจ่ะน าข้อมลูท่ีได้นีไ้ปวิเคราะห์เพ่ือสรุปผลตอ่ไป 

วนั/ เดือน / ปี ท่ีให้สมัภาษณ์  ............................ 

เวลาเร่ิมสมัภาษณ์ ………………………………เวลาสิน้สดุการสมัภาษณ์ ……………………… 

 

ตอนท่ี 1    ประวติัของผูใ้หส้มัภาษณ์ 

1. เพศ 

( ) ชาย     ( ) หญิง 
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2. ท่านเปิดกิจการท่ีพกัลกัษณะโรงแรมนีม้าเป็นเวลา ..................... ปี 

3. วฒุิการศกึษา 

( ) มธัยมต้น    ( ) มธัยมปลาย 

( ) ปริญญาตรี    ( ) ปริญญา โท  

( ) ปริญญาเอก    ( ) อ่ืนๆ โปรดระบ ุ

4. ปีท่ีเร่ิมก่อตัง้............................... ปีท่ีจดทะเบียน ................................. 

5. จ านวนบคุลากร ...................... คน 

6. ลกัษณะกิจการ 

( ) ระบบเจ้าของคนเดยีว 

( ) ผู้ ถือหุ้นหลกัเพียงกลุม่เดียว 

( ) ระบบให้พนกังานถือหุ้นร่วมกนั 

( ) ระบบบริษัทในเครือ 

( ) ระบบอ่ืนๆ......................... 

7. ท่านมีโครงการลกัษณะนี ้สาขาอ่ืนๆหรือบริเวณอ่ืนหรือไม่ 

1. ........................................................................................................................... 

2. ........................................................................................................................... 

3. ........................................................................................................................... 

8. จดุเดน่หรือเอกลกัษณ์เฉพาะของกิจการท่ีพกัของท่าน 

.................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................. 

9. กลุม่ลกูค้าเป้าหมายของกิจการท่ีพกัของท่านคือ 

.................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................. 

10. ประเภทลกูค้าของกิจการท่ีพกัของท่าน 

( ) คนไทย ประมาณร้อยละ .................. 

( ) คนตา่งชาต ิ ประมาณ ร้อยละ .................. 
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ตอนท่ี 2 ความคิดเห็นในเร่ืองการจดทะเบียน/ขออนญุาตเป็นกิจการโรงแรม 

11. ท่านคิดวา่อปุสรรคในการจดทะเบียนกิจการของท่านให้เป็นโรงแรมนัน้คืออะไร 

1. ........................................................................................................................... 

2. ........................................................................................................................... 

3. ........................................................................................................................... 

12. ท่านคิดวา่การจดัการเร่ืองเอกสารในการจดทะเบียนนัน้มคีวามซบัซ้อนหรือยุ่งยากหรือไม ่

.................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................. 

13. ท่านได้รับอปุสรรคจากการตรวจสอบกิจการของท่านโดยเข้าพนกังานหรือไม่ 

.................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................. 

14. ท่านหาข้อมลูในเร่ืองการจดทะเบียนจากแหลง่ข้อมลูใดบ้าง 

1. ........................................................................................................................... 

2. ........................................................................................................................... 

3. ........................................................................................................................... 

15. ท่านคิดวา่มาตรฐานของท่ีพกัควรอ้างอิงกบัหลกัเกณฑ์ใด 

1. ........................................................................................................................... 

2. ........................................................................................................................... 

3. ........................................................................................................................... 

ตอนท่ี 3 ขอ้เสนอแนะ 
  
………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
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………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

ขอบพระคณุอย่างสงูในความร่วมมือในการตอบแบบสมัภาษณ์ของท่านมา ณ โอกาสนี ้



ภาคผนวก จ. 
แบบสอบถามความพงึพอใจของนักท่องเที่ยวผู้ เข้าพกั 

  

Questionnaire: Traveler Satisfaction Survey for small-sized hotel 
Explanation: Please tick (/) in the following boxes which matching your mind. 

Part 1: General Information 

1. Name Mr. /Ms. /Mrs. ..................................................................................................... 

2. Nationality...............................................Country of residence…………………………………… 

3. Gender    [  ] Male  [  ] Female 

4. Age .......................years 

5. Marital Status 

[  ] Single  [  ] Married  [  ] Widowed/ Divorced/ 

Separated  

6. Highest Education 

[  ] High School  [  ] College  [  ] Vocational  

[  ] Bachelor Degree [  ] Master Degree [  ] Doctorate Degree  

7. Occupation 

[  ] Civil servant  [  ] Employee  [  ] Not Employed 

[  ] Self Employed [  ] Student  [  ] other: 

specify………………………..  

8. Monthly Income ………………………..USD / Euro / Other ……......... 

Part 2: Tourist Behavior 

1. Have you ever been to Thailand before?   

[  ] Never (First time) [  ] Yes, this is ……….times   

2. Your purpose of Visiting Thailand? 

[  ] Holiday/Vacation [  ] Visiting relatives & friends [  ] Business  

[  ] Sport Event  [  ] Seminar/ conference [  ] other……………  

3. How do you arrange your travel? [  ] Group tour   [  ] Non group tour 

3. Who do you travel with? 
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[  ] Alone  [  ] Family  [  ] Friend  

[  ] Girl/Boy’s friend [  ] Tour Group  [  ] other…………………………..  

4. How long do you stay in Thailand? ………………………………………….day(s). 

5. Why do you choose the small-sized accommodation while traveling? 

[  ] Economize  [  ] Easy-going  [  ] Suggested by friend  

[  ] Location  [  ] other…………………………  

 

Part 3: Factors determining, tourist’s decision on an accommodation 

1. How important are the following factors to you when choosing a hotel?   

 

2. How important are the following factors to you when choosing to rent a room?  

3. Respondent’s opinion after staying overnight 

(1) Service (politeness, hospitality, etc.)  

[  ] very good   [  ] good  [  ] moderate 

[  ] not good, should be improved by …………………………………………………………. 

(2) Toilet/baht (space & equipment) 

[  ] very good   [  ] good  [  ] moderate 

For Hotel 
Not 

important 
Less 

important 
Neutral Important 

Very 
important 

Quality      

Safety       

Location       

Accessibility       

Well-known       

Facility      

For Room 
Not 

important 
Less 

important 
Neutral Important 

Very 
important 

Cleanliness       

Ventilation       

Good view      

Service      

Room size      
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[  ] not good, should be improved by …………………………………………………………. 

(3) Bedroom (space, height) 

[  ] very good   [  ] good  [  ] moderate 

[  ] not good, should be improved by …………………………………………………………. 

(4) Safety  

[  ] very good   [  ] good  [  ] moderate 

[  ] not good, should be improved by …………………………………………………………. 

(5) Renting rate 

[  ] very appropriate  [  ] appropriate    

[  ] inappropriate, should be improved by …………………………………………….……. 

(6) Disturbance from outside (noise) 

[  ] very much   [  ] moderate    

[  ] very little   [  ] not at all 

(7) Disturbance within hotel (noise) 

[  ] very much   [  ] moderate    

[  ] very little   [  ] not at all 

4. What size of room are you currently staying in? 

[  ] Less than 8 square meters    [  ] 9 - 18 square meters  

[  ] 19 – 28 square meters     [  ] 29 - 38 square meters  

[  ] More than 38 square meters 

5. What is the smallest size of room would you find acceptable? 

[  ] Less than 8 square meters    [  ] 9 - 18 square meters  

[  ] 19 – 28 square meters     [  ] 29 - 38 square meters  

6. What height of room are you currently staying in? 

[  ] Less than 2.00 meters    [  ] 2.00 – 2.20 meters  

[  ] 2.21 – 2.60  meters      [  ] more than 2.60 meters  

7. What is the least ceiling height would you find acceptable? 
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[  ] Less than 2.00 meters    [  ] 2.00 – 2.20 meters  

[  ] 2.21 – 2.60  meters      [  ] more than 2.60 meters  

…………………………………….Thank you for your cooperation………………………………………. 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 

 

 ช่ือ นางสาววราลี เวชชธรรม  

 เกิด 23 กันยายน 2532 

 การศึกษา 

 -    พ.ศ.2538-2543 ประถมศกึษา โรงเรียนลาซาล 
 -    พ.ศ.2544-2549 มธัยมศกึษา โรงเรียนราชวินิตบางแก้ว 

-    พ.ศ.2550-2554 ปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์       
    จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
- พ.ศ.2555 เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชา

สถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั   
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